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lu INTRODUCCIONu 

La creciente industrialización de México, hace cada dia mas 
necesaria la participación del valuador como colaborador 
inmediato e ineludible de las empresas 9ue necesitan 
permanentemente actualizar el VALOR DE LOS ACTIVOS FISICOS que 
respaldan su desenvolvimiento económico-financiero. 

El concepto moderno de la función social que debe cumplir la 
propiedad, exige la frecuente intervención del valuador en la 
función p6blica, con el fin de regular en forma justa y 
equitativa las cargas impositivas, de servicios p0blicos y 
contribuciones sociales. 

La agroindustria procesadora de agave de gran tradición en 
nuestro Estado, no escapa a la necesidad de contar con la 
información mas actualizada y precisa, en cuanto al valor de sus 
terrenos, construcciones, 
propósito de una buena toma 
a instituciones financieras 

maquinaria e instalaciones, con el 
de decisiones, respaldo de garantias 
e irtf(Jt"'ffl,:":\Ci.ón p.!!:\t"a. t(~t-·'cei··~c¡·:5a (t":J) 

2a NATURALEZA Y PROPOSITO DE LA VALUACIONu 

El valor de la propiedad raiz 
destruido por la interacción de cuatro 
motivan las actividades de los seres 

E·stas ~5\.:ln :: 

Los ideales y estándares sociales. 
Los ajustes y cambiCJs económicos. 
Las leyes politicas o gubernamentales. 
Las fuerzas fisicas o naturales. 

es creado, mantenido o 
grandes influencias que 

huma.no~s. 

Dichas influencias crean el patrón de 
valores de los bienes inmuebles. 

las variables para 

Cada influencia es dinámica. Combinadas, son la esencia de 
causa y efecto, entrelazadas se convierten en una vasta y siempre 
cambiante acción 9ue rodea e influencia a todo bien raiz. (8) 
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3. DEFINICION DE AVALUO. 

Cualquier decisión concerniente al valor de un bien 
inmueble deberá apoyarse en un avalúo. Un avalúo es una 
estimación. Es una opinión. Podrá ser o no, certera. La certeza 
del avalúo dependerá de la experiencia e integridad del 
valuador y de la destreza con que interprete y procese los 
(j,;,\to·:s. 81...1 validé~: t-?~:;t~•~·~.t:, inflt.J.>:7?nc1 .. ::::\da pcw 1.:.::\ accesib:ilid.:::\d df:? 
datos pertinentes. 

El avalúo o estimación 
No¡·-·ma.l me~n tf:? ·::;E~ 

estimación del valor de una 

puede ser trasmitido oralmente o por 
acostumbra escribirlo anotando una 
adecuadamente descrita propiedad, en 

fecha especificada; y se apoya en la presentación y análisis de 
datos pf21··'tinE·~nt¡..:.!::;. <:t:2) 

4. DEFINICION DE VALOR. 

Valor~ utilizado en valuación; por tener muchas 
interpretaciones, es importante comprender la palabra Valor, 
cuando se utiliza en la valuación de bienes inmuebles. Se ha 
definido, en términos de valuación, como la relación entre un 
objeto deseado y un comprador en potencia. Lo importante de esta 
dE:~finic:ión f::~s '']..,:;.. f'i:.?lac:i.ón''. E-:::;tc1 ~;;ignific-.:\ 9ue~ t-~1 v,;~.lor' d•:? un 
objeto está relacionado a algo. Se ha se~alado que debe existir 
una necesidad por un objeto para darle valor; pero además deben 
incluirse otros factores. La creencia de que unicamente la 
necesidad crea valor, implica que el valor es una caracteristica 
inherente al objeto. 

Valor es la palabra clave que eslabona los diferentes 
segmentos del negocio de bienes raices. El valor desempe~a una 
parte muy importante en toda la actividad de los bienes raices, 
0n comprador o un vendedor fundamenta su precio sobre una opinión 
de valor. El inter~s de un corredor y el de su cliente, por 
conocer el valor, es de primordial necesidad. Un administrador 
debe de conocer el valor para aconsejar adecuadamente a sus 
clientes. El constructor que desconozca un valor involucrado, no 
sabrá, donde construir, que construir, o cuando construir. El 
otorgante de un crédito hipotecario debe conocer el valor d~ la 
garantía, si desea proteger su capital. El valuador está 
directamente relacionado con el valor, porque su función 
primordial es el estimar el valor. 

El significado y la importancia de valor en la vocación de 
1os bienes raices deberia implicar que su significado sea 
preciso, claramente definido, totalmente comprendido y 
utilizado adecuadamente. Desafortunadamente esta condición ideal 



no existe y el valor es considerado e interpretado de muchas 
maneras. Valor significa una cosa para un artista, otra para un 
músico y otra mas para un científico. Esta tendencia para 
interpretar valor en términos de ciertas actividades sociales y 
económicas, han influenciado en el campo de los bienes raices; el 
e: cm 'i.:iE-? j (:': t~o h ,:;,;.b le. di:? "va 1 e¡¡-·· .:::t·:.:; (;:~~so¡··· ,:;,d t-:J" , ~::~ l e cw ¡·~ed CH' 1 ••• t t i 1 i ;~:a. f:? 1 
tér·m:i.no ''-..;alof' de vE~nta''·¡ cuando c:¡f...t:i.et'(·?. dt?C:i.r• vr.::~lot~ clf.~ mt.:!r'c;,:;.dc:J. 
( :1. ~:;) 

5~ EVOLUCION DE LA TEORIA DEL VALORa 

El significado ele valor ha intrigado a estudiosos, 
escritores~ filósofos y economistas por siglos. La historia de 
la evolución de la teoria del valor, particularmente desde el 
siglo XVI, puede ser encontrada en muchos libros de economia. 

Los siguientes comentarios ilustran las contribuciones 9ue 
hicieron las escuelas mas significativas, hacia el pensamiento 
E'con 6m :i. en. 

Tenria de Los Mercantilistas.- Surgida en Inglaterr~ durante 
el siglo XVI, en donde un grupo de comerciantes llamados ''Los 
i''ler'cé~.ntili<:=.;ta~;''.1 :i.nic:iar'c>n discu·siones ¡·~el.:::iti\/a~::; a.l -../alot'. Ellos 
creian 9ue el bienestar económico individual se lograba 
unicamente en un estado económicamente sólido, con un estricto 
control de las fuentes productivas, particularmente la tierra y 
los medios de transporte. 

Teoria de Los Physiocratas.- A mediados del siglo XVIII, un 
!;F'Ltpo che filóso+os conoc:i.do·s c:omD "Lo·;::; Physioc¡···;:d;.:~~;;", 

determinaron la base de lo 9ue hoy c:onocemos como renta 
ec:Dn6mica. Afirmaban que solamente la tierra contribuye al exceso 
de cDsto de producción y que la ri9ueza no tiene valor mas allá 
de la posibilidad de intercambio, enfatizando el libre derec:ho de 
los individuos para poseer prDpiedades. Defendían a la tierra 
c:omo agente prDduc:tivo elemental y descuidaban a la industria y 

al comercio como potencias para la generación de la riqueza. 

Teoria de costo de Adam Smith.- A finales del siglo XVIII! 
{-id¿•.m Smith en ~:;u. teo¡·'ía ''Ft:iqueza d(7:! 1.::3.:5 1'-lacion,.E!s''~ pt'oyecto el 
pensamiento de ·la economia en un paso histórico. Smith estaba 
interesado primordialmente en el valor de uso. Su c:oncepto de 
valor era totalmente objetivo, y se puede considerar 9ue es, 
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exclusivamente¡ un costo de la teoría de producción. Introdujo el 
concepto de capital y del uso del mismo como una función esencial 
df.~l VdlO!···. 

Teoria de la Renta de Ricardo.- Ricardo contribuyó aQn mas, 
al concepto de la evolución del valor con una teoría sobre la 
renta económica. SegQn Ricardo el valor es determinado por la 
escasez y la cantidad de mano de obra requerida para producir. 
En su análisis, los costos del capital intervienen como costos de 
producción, considerando el capital meramente como mano de obra 
almacenada, todos los costos en el análisis final eran reducidos 
a costos de mano de obra. La renta es un pago diferencial hecho 
posible al variar la productividad de la tierra. 

Teoría de la Escasez de Malthus.- Malthus, como Ricardo, 
comprendia la teoría marginal de la renta, sin embargo, daba 
mayor énfasis al factor de la oferta y la demanda, esto era su 
principal aportación a la teoría de la renta. 

Teoría Social de Mili.- John Stuart Mili, apreció el tema, 
valor de tierra, desde el punto de vista del filósofo social. No 
puede ser clasificado como un economista de negocios, es mas 
conocido por su teoría del incremento no ahorrado de la tierra y 
al cual proponía abolirlo con impuestos. El recomendaba 9ue el 
gobierno valuara periódicamente todas las tierras urbanas y 
agrícolas y tomara el exceso de valor vía impuestos. Esto 
suponía 9ue la tierra aumentara de valor indefinidamente y por 
no preveer indemnizaciones para las propiedades gue disminuyeran 
su valor, la aplicación de esta teoría podría resultar en la 
confiscación eventual de toda la tierra, por parte del 
~::Job ü:n'no. 

Teoría del Trabajo de Karl Marx.- Marx se refería al valor 
c::oHlCl "Un mer'D c~ono:;¡t=~l.::i.mi,:H·l·b:::¡ homo9éneo humano de la mano df~:· ol:H'.,::~". 

Esta teoria de valor del trabajo no era un concepto nuevo; pero 
Marx la expuso y promovió con celo inaudito. Su trabajo tiende a 
marcar la evolución de la teoria del valor de un concepto 
primordialmente materialistico, hacia uno que involucra los 
intereses humanos y el bienestar social. 

Teoría de la Escuela Austriaca.- La teoría del preciory en su 
relación con el valorry alcanzó su primer desarrollo completo, en 
los documentos de la Escuela Austriaca, por un grupo de 
economistas que expresaron sus ideas a fines del siglo XIX. 
Encabezaban dicha grupa, Eugen von Bohm Bawerk, Friederich van 
Wieser y Karl Menger. La utilidad era la clave de la teoría del 
v.::t 1 o1···, 
nat··mal" 'l 

(2 ;.~ p r--e·s;e~b a. 
el CU<3.l 

E?·">té\ i?sc:uela. 
et"a t-el valot'' 

Ellos analizaban 
establecido bajo 

u.n ''va.lot·· 
cond :i. e j, t.1nes 
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eguilibradas de oferta y demanda. El precio, considerado como la 
función de la utilidad marginal, era establecido en tal punto, 
que el vendedor no venderla su propiedad por un centavo menos, Y 
el comprador no pagaria un centavo de más. Esta escuela de 
economistas, asi contribuyó a la tecria concerniente a la 
¡···elo:lc::ión (::>nt¡····f,~ F'l···(::~cio c:lt::> m·::.~r·c:a.dcJ y \1.::\J.o¡···. (:,::) 

bo PROCEDIMIENTO VALUATORIO~ 

El procedimiento valuatoric es un método confiable para 
elaborar un avalúo completo y preciso de una manera eficiente. 
Sirve asi mismo para delinear el reporte de valuación. Para ello 
se siguen los siguientes pasos: 

Definición del problema.- El primer paso del procedimiento 
valuatorio consiste en anotar claramente el propósito del 
problema por resolver. Cualguier duda acerca del propósito del 
avalúo debe ser resuelta de inmediato. El valuador debe estar 
seguro y comprender exactamente la naturaleza del problema por 
¡·~(:~~"Cl l Vt~t~. 

Identificación de la propiedad.- Una propiedad es identificada en 
primer lugar por su dirección de correos, u otra localización 
descriptiva, lo cual permitirá gue cualquier persona la 
identifique con referencia a mojoneras, distancia a edificios, 
esquinas, carreteras, rios, etc., fácilmente identificables, de 
ser posible se incluirá la descripción legal del terreno, por 
ejemplo: número de lote, número de manzana, clave catastral, 
cuenta predial, etc. Los predios rústicos son identificados en 
las cartcgrdfia de Inegi, ubicándolos mediante, coordenadas 
Merc::ator, latitud, longitud, geoclave, distancias a puntos 
conoc:i.dos, etc. (1.5) 

7. ANALISIS DE LA ZONA. 

Una propiedad es una parte integral de su zona. No puede ser 
considerada como una entidad separada y apartada de su entorno; 
y su entorno es el resultado de la interrelación de las multiples 
influencias económicas, sociales, fisicas y civicas. El valor de 
la propiedad raiz no es intrinseco, no reside exclusivamemte en 
las características fisicas de la propiedad, también es adguirida 
la propiedad por motivo de las influencias del entorno. Un 
valuador debe considerar y analizar las influencias actuales que 
operan sobre la zona para determinar su probable tendencia y 
comprender completamente el efecto futuro, 9ue le trasmitirá a la 
p r'c>p :i ed.::,1.d. 
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Entre las tendencias que podemos encontrar están: 

La Tendencia Residencial, 
una zona urbana. 

Comercial, Industrial y Mixta, esto en 

La Tendencia Suburbana. 

Con Potencial Turistico. 

Con Potencial Industrial o 

Definidamente Agropecuaria, en zonas Rústicas. (11) 

Ba ANALISIS DEL TERRENOa 

En la estimación del valor de un terreno y construcciones, 
el valuador analiza dos elementos. Uno de ellos es el terreno, el 
otro son las mejoras sobre el terreno. Aunque los dos están 
fisicamente unidos, es deseable y necesario, valorizar el 
terreno por separado, la edificaciones y otras mejoras están 
sujetas a deterioro; son un elemento en proceso de desgaste. El 
valor de una propiedad puede incrementarse o depreciarse, pero 
la tierra persiste indefinidamente. 

Los factores a considerar para la v~luación de un 
lote urbano son: 

Dimensiones del frente. 
Fondo. 
Superficie. 
Forma regular o irregular. 
Orientación. 
Ubicación en la manzana. 
Topografia. 
Vocacionamiento. 

terreno o 

Los factores a considerar para la valuación de un terreno rústico 
son: 

Dimensiones. 
Fondo. 
Superficie. 
Forma. 
Orientación. 
Topografía. 
Calidad de sueles. 
Clima. 
Precipitación pluvial. 
Características físico-químicas. 
Cercanía a vias de comunicación accesibles. 
Cercanía a centros de acopio y de consumo. 
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En la ~aluación de terrenos se utilizan cuando menos cuatro 
métodos. Estos son: 

A.- EL METODO COMPARATIVO O DE DATOS DE MERCADO. Esta técnica se 
lleva acabo comparando, relacionando y sopesando 
ventas con el terreno por valorizar. 

los datos de 

B.- EL METODO DE DISTRIBUCION ABSTRACCIDN O ASIGNACION. Esta 
técnica busca una distribución entre los valores del terreno y 
construcciones cuando es conocido el precio total pasado por la 
propiedad y ese precio corresponde al valor. 

C.- EL USO ANTICIPADO O METODO DE DESARROLLO. Esta técnica es 
aplicable principalmente a la tierra sin servicios, trata de 
estimar el valor total como si el terreno estuviese subdividido y 
vendido, restando el costo de los servicios. 

D.- EL METODO RESIDUAL DEL TERRENO. Esta técnica capitaliza en 
valor el ingreso residual imputable al terreno como derivado de 
un adecuado y nuevo edificio existente o hipotético. C14) 

9o DEPRECIACIONo 

Aunque al valuador le interese principalmente el 
procedimiento y la mecánica gue debe utilizar en la estimación de 
la depreciación en casos específicos, sin embargo es muy 
importante que primero él ~emprenda la teoría de la depreciación. 

Para asesurar un 
deberá ser comprendida y 
aplica en valuación: 

buen inicio la terminolosia ap~opiada 
acordada. La sisuiente definición se 

Una pérdida del limite máximo del valor. Un efecto causado 
por deterioro y/o obsolescencia. El deterioro es evidenciado por 
el uso y el abuso, decaimiento, resecazón fisuras y cuarteaduras, 
incrustraciones o defectos estructurales y otros factores. 

La obsolescencia se divide en dos partes, LA FUNCIONAL Y LA 
ECONOMICA. 



Ft.t.nc:: l. on.:::l.l 
irl':::;tala.c:: :i.DnE~':::; 
+une:: i on¿:tl ida e! 

mi:::> e án i e:<::>.·:;;; 

:i. na.clf.::'cu.acL::~ o 
E•·:::;t:i.lD,¡ E~dacl, )/ oi;;¡··•¿,¡~:; 

c:c:¡ndicic:¡nes inherentes a la 

--·:!. 0-··· 

c.ie!~Jet·'s.-:~ a 
:i. n .:::.. d f.:? e: u i::>. d.:"\ ~s 

5Ltp!:::>t·'·c1d t:~c:uad ,-a, 
cau.s,;:~.s.. E~::;t.j. 

p f·'Clp i E0dél.d. 

un proyecto pobre, 
o superadec:uadas, 

debido a dimensiones, 
evidenciada por las 

La Económica es causada por los cambios externos gue afectan 
a la propiedad como la infiltración de vecinos inarmónicos, el 
cambio de uso de las propiedades y las disposiciones fiscales, 
etc:. También significa el declinamiento presente en el valor de 
mercado de las mejoras respecto al terreno desde el momento de la 
compra hasta el momento de la reventa. Es importante tener 
presente gue el deterioro y la obsolescencia funcional son 
debidas a las causas propias de la propiedad; y la obsolescencia 
económica es debida a las causas externas a la propiedad. 

L.:::\ d·::.~pr··~?ci,:;l.c::ión h.::¡ ·:::;idc> d.-:~'::;c¡···ita como ''.-:.•1 ini;?:-:or·.:~.ble~ dt.:?s·filE~ 

h.::J.c::i,::•. (?.:!. mc:1nt6n dr:.0 despE?t'dic:i.c>s'' .. 

Es la cas1 inevitable compa~ia de las mejoras de las 
propiedades a través de sus,vidas económicas. La vida económica 
es aguel periodo en el cual una propiedad puede ser 
provechosamente utilizada, o en el periodo durante el cual, el 
edificio contribuye a darle valor al terreno. Eventualmente ella 
podrá depreciar el valor del terreno hasta una cantidad igual al 
costo de demolición del edificio. 

El valuador considera la depreciación con estas distinciones 
i;;:·n <':~ 1 t :i (~mp o IT 

1.- La depreciación gue existe actualmente en la propiedad, en la 
fecha del avalúo. 

2.- Las deducciones necesarias gue deben hacerse del 
para la depreciación del valor ele las mejoras 
desgaste! lo cual podrá ocurrir en el futuro. 

in E! f""'(,?·:::;c¡ neto 
;.:¡i . ..J.e s;u·f~'C-0n 

El primer punto es materia de hecho. Aún cuando involucra 
juicio y opinión, la depreciación acumulada puede ser estimada 
por una inspección de la propiedad (fisica y funcional) y por el 
análisis de las condiciones generales existentes gue estén 
afectando la utilidad o el ingreso de la propiedad. 

El segundo punto, dedu.cc: iones p.:::J.~~a 

constituye un hecho, pero 
previsión estimada para 
debido a muchas causas. 

E'~ ·5 un .:3. t (~o t·· l. .,::~ 

f""•ecobl·'.::?-.r' la 

futura depreciación, no 
de contabilidad. Es una 
futura pérdida de valor 
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La futura depreciación podrá o no ocurrir de acuerdo con una 
tasa adicional de riesgo, aunque generalmente sea requerida por 
los compradores prospecto. Por ello, la tasa de riesgo es la 
estimación del mercado debido a la contingencia de futura 
depreciación. 

DEPRECIACION ACUMULADA DESDE COSTO ACTUAL NUEVO. 

La depreciación acumulada es la pérdida de valor gue ha 
tenido lugar hasta la fecha del aval6o. Puede haber resultado por 
cualquier causa, se determina por la inspección actual, o por la 
investigación del valuador y pu~den coincidir o no con los libros 
de contabilidad. 

La depreciación acumulada puede definirse como la diferencia 
entre el costo de reposición nuevo a la fecha del avaldo y el 
valor actual determinado. En contabilidad la depreciación 
acumulada es la cantidad reservada en los libros de una empresa 
para la previsión de retiro o reposición de un bien o activo. 

TASA DE DEPRECIACION ANTICIPADA. 

Es la cantidad o porcentaje periódico al cual se juzga que 
la utilidad de una propiedad será agotada. Estas cantidades son 
apartadas como 
anticipada. 

deducciones 

COSTO DE REPOSICION. 

o reservas por depreciación 

Es el costo en que se incurrirá una propiedad sustituta 
igualmente deseable. Es el costo de reproducción nuevo, sobre 
bases de precios actuales, de una propiedad que tensa una 
utilidad equivalente a la gue esta siendo valuada. También es el 
costo de reposición de partes unitarias de una estructura para 
mantenerla en su mayor condición económica operativa. 

METODOS DE DEPRECIACION. 

METODO DE LINEA RECTA. Es el mas sencillo y consiste en 
establecer una vida dtil remanente para una propiedad y cargar 
como depreciación una parte proporcional para cada periodo de 
tiempo. Por ejemplo un edificio tiene una vida de cincuenta a~os, 
la depreciación anual será de 1/50 o 2% del valor del edificio. 



·--1. 2--

METDDO DE ROSS-HEIDECKE. En este método se :lntt''DCIL!Ct?. i:::!l 
e:: o n e i'2p t o el E? §:@J¿;.~f[g __ ~~1fL .... s.::gJ:!.]~:'±§ .. t~Y.:~~.f..: .. J_(}.E ~ 
depreciaciones¡ calculadas por 
porcentajes 9ue ponderen el 
con~:>f!:!t"·Vi:!.C :i. Ó\'"1 .. 

9ue aconseja aumentar las 
cualquier otro método, en 

estado de mantenim:lento y 

Establece para ello cinco estados posibles y le as1gna a 
c:.:;¡.c:l.::;. t.tno u.n pDt"·C('!:.'ntaje de ''plu·;;;-·-d•?.pt'f?.C:i .. ,:~.ción''. 

Estado 1.: nuevo o muy bueno ()"' (if) ¡~ 

EstadCJ 2: regular, cCJn conservación normal 2.52 % 
Estado 3: necesitado de reparac:lCJnes sencillas 18.1.0% 
EstadCJ 4~ necesitado de reparaciones importantes 52.60 % 
Estado 5: estado de demolición 1.00.00 % 

Este método puede aplicarse como depreciación total de una 
construcción o parcial en algunCJ de lCJs elementos constructivos, 
aplicando el criterio del valuador y el buen sentido, para 
cons:lderar que las vidas útiles del cCJnjunto no son iguales a las 
de cada parte del edificiCJ. 

las vidas útiles de las construcciones dependen del 
destino del edificio. Se aconseja lo siguiente 

Viviendas colectivas comunes 
DepartamentCJs con servicios centrales 
Edificios de una planta individual 

bO aPío!:; 
50 año!:> 
70 a.?=;os 
-;15 ·:3. ñ CJ ·:::; 

tipo y 

Depósitos y cocheras 
Otras construcciones Según tablas de durabilidad o 

criterio del valuador. 

DEPRECIACION FUNCIONAL. Las depreciaciones funciCJnales son 
consecuencia de la inadecuación y obsolescencia, como 
consecuencia de los cambios en los usos o distribución de 
ambientes, falta de adecuación a los usos a que se va a destinar 
el ed:lficio o a la vetustez de las instalaciones que hacen el 
confo¡·"·t huma.no. 

Estas depreciaciones no pueden medirse mediante fórmulas 
como las fisicas, y dependen de la apreciación subjetiva y del 
buen criterio del tasador que, en algunos casos puede ponderar y 
ha.sta ''medit''' la calid.9.d funcional. 

En 1 a. s f::L~ .. Et::.!ª-!.;J.:..?-C:..i9E~§ ... _ .... .J:".h~ .............. t .. :LE.P .. ___ ,..f.IJ.n ¡;:_iqn.~~.l.. e 1 
ponderar los factores enumerados al hablar 
fu.nc:lnna.l". (10) 

tasadcw· debe 
de ''cal ic:!a.d 
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lOa VALUACION DE LAS CONSTRUCCIONESa 

La condición y la calidad de la construcción son partes 
integrales de cada enfoque en el procedimiento valuatorio. Ellas 
tienen una mayor influencia en la estimación de costo, en la 
estimación de la depreciación acumulada, y en la comparación con 
otras unidades de propiedad, en el enfoque par datas de mercado. 

Factores climatices.- Las condiciones climáticas influencian 
los patrones regionales de construcción y por esta razón afectan 
los materiales y estilos arquitectónicos. 

Disponibilidad materiales.- La disponibilidad de 
materiales a menudo es más determinanee que el clima. 
Ocasionalmente los materiales de construcción no comunes, que son 
nativos de la región, tienden a controlar la construcción y 
estilo de los edificios de esa área. Al juzgar los materiales y 
la construcción, el valuadar deberá comprender las condiciones 
locales y su relación con el clima, fuentes de materiales, 
popularidad de tipos y otros factores especiales que influencian 
la construcción. 

Análisis de los materiales de construcción.- Muchos detalles 
obvios se~alan la calidad de la mano de obra y los materiales con 
los cuales se construyo una edificación, estos pueden 
identificarse como: 

1.- Esquina y rincones de los muros no encuadrados o desplomados. 
2.- Muros no impermeables en sótano. 
3.- Tuberias expuest~s y mal soportadas. 
4.- Dimensiones minimas de 

ausencia 
protectores. 

ventanas, vidrios económicos, falta de 
de sello apropiado en ventanas, no 

5.- Omisión de goterones en repizones y aleros. 
6.- Lambrin económico y escaso. 
7.- Impermeabilización económica de los techos. 
8.- Puertas, carpinteria y chapas económicas. 
9.- Pisos de materiales de segunda, mal colocados. 
10.-Aparatos sanitarios blancos, peque~os y con imperfecciones. 
11.-Tuberias de barro o asbesto-cemento donde es indispensable 

que sean materiales más resistentes y adecuados. 
12.-Insuficientes salidas de sas, circuitos eléctricos y tomas de 

corriente. 
13.-Acabados de yeso y enjarres de espesor minimo. 
14.-0misión de banquetas y bardas. 

Esta lista es parcial. Normalmente el valuador es alertado 
debido a la mala mano de obra en varias elementos, para localizar 
otras deficiencias. 
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CIMENTACION.- Por su característica de durabilidad, el 
material ideal para la cimentación es la piedra, sin embargo 
su costo es elevado y su superficie irregular dificulta el 
acabado interior. Los muros de cimentación modernos se 
construyen de concreto o blogues de concreto. El concreto vaciado 
produce un muro liso gue puede ser impermeabilizado 
satisfactoriamente. Las varillas de refuerzo le a~aden 
resistencia. Los cimientos de blogues son menos costosos; y 
pueden ser impermeabilizados, aungue el proceso es a veces 
inseguro porgue estos blogues porosos son propensos a 
i::'? ~; t ¡·-· €-? 1 J. .;:~ , .. , ~=; €~ • 

Ningún muro de cimentación podrá ser mejor gue la zapata en 
la cual se apoya. Actualmente las zapatas generalmente consisten 
de concreto vaciado reforzado con varillas, son más amplias gue 
el muro gue soportan, y se apoyan en terreno estable. 

ESTRUCTURA.- Los miembros del esgueleto de un edificio son 
llamados su estructura. Los muros cargadores pueden ser 
t''e+or'z,::tdos con ''ca~stillos:;'' o column.:::ts gu.e ~;:;(;;! apoyan en lE! 
cim;,".?nt.:::\ción y· J·'•:?mat.:~.n t::~n t.tn ceJ·'J·'.:::II1li(~nto o "<:in:illo" pat··a 
estructurar la edificación. La estructura de acero generalmente 
es la menos costosa y la más rápida para eregir. 

Sus desventajas son la necesidad de pintarse (si esta 
expuesta), y el hecho gue se doblará y torcerá en un incendio, 
estirando y desfasando a otros miembros de su posición. El 
concreto es relativamente poco da~ado por el fuego. 

MUROS EXTERIORES.- Los acabados exteriores, usualmente son 
a base de enjarre de cal y arena con cemento, pintados con 
vinilica o tirol. Otros acabados son con recubrimientos de 
cantera o 1ambrin. Muchos edificios comerciales e industriales 
son construidos de blogues de concreto o ladrillo. Como muro 
exterior, los blogues de concreto aparentes reguieren pintura 
impermeable de als0n tipo. Existen varios tipos de ventanas 
comunmente utilizadas: abatibles, corredizas y de celocia. Pueden 
ser de madera, aluminio, fierro estructural y tubular. 

Adicionalmente a analizar su tipo el valuador juzga su 
calidad y funcionalidad. las ventanas pueden clasificarse en 
económicas, comerciales y especiales. Las dos ultimas son más 
frecuentemente utilizadas en oficinas y locales comerciales. La 
ventaneria y las puertas de aluminio son costosas, asi como las 
grandes ventanas panorámicas y el cristal polarizado, reflejante 
o .::;¡. :i. ·:sl adD. 
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MUROS INTERIORES.- Los acabados interiores en muros Y 
cielos, usualmente son a base de enjarre de cal, arena y cemente, 
de yeso o tirol. Otros acabados y revestimientos se hacen con 
maderas, canteras, tapices, cerámicas, azulejos y 
especiales. Cuando existe un uso excesivo, grasa, 
salpicaduras, se utiliza el lambrin. 

i·?n j a. t' f·'(7?S 
polvo o 

PISOS.- Los materiales empleados en los pisos son entre 
otros; cemento pulido, mosaicos de pasta, de granito, mármol 
tf:~¡·'f"'.:::\;:,:o., pit:!dr·a., acloc~u:í.n, c:e:.·r·.:::i.filj.c::.:::-1, lclSE-?t.:::!S con c:!iVi'2f·"·~:;of.5 

acabados y maderas. Varios de los revestimientos instalados 
sobre cemento pulido son; altombras, losetas vinilicas o ahuladas 
y l :i.nolf2t..l.m. 

Para cargas pesadas y como protección contra el 
pisos se construyen de concreto reforzado. 

TECHOS Y BAJANTES PLUVIALES.- Estos pueden ser planos, de 
varias aguas, esférico, o de una sola pendiente. El revestimiento 
ele les techos puede ser con tejas de diversos tipos y clases 
instaladas adecuada o inadecuadamente. Los techos planos tienen 
en realidad pendiente para drenar el agua. La grava y otros 
materiales ayudan a mantener el impermeabilizante fijo y actúan 
como reflejantes de la luz solar. En algunas construcciones se 
instalan cielos falsos para alojar instalaciones y duetos. 

Cuando se reguieren canales pa~a recibir y 
pluvial, estas pueden ser de material 
galvanizada o aluminio. 

o::::ondu.c :i. ¡··· 
plá~;ticq, 

~~ 1 ,':;l, i:J 1...1. ¿:;, 

lámina 

PLOMERIA.- La tuberia representa gran parte del costo del 
sistema de plomer:í.a. La duración de la tuber:í.a instalada en un 
edificio, el dise~o de su instalación, y su localización 
accesible para darle servicio, son factores gue 
significado en inversiones de productos. 

Fierro galvanizado, negro, 
principales materiales utilizados 
en las construcciones comerciales 

cobre, bronce y PVC, son los 
para el sistema de agua y vapor 
y especializadas. 

ENERGIA ELECTRICA.- En la construcción moderna, se instalan 
salidas de muros y cielos, suficientes donde sean necesarias. Los 
radios, televisores, relojes, computadoras, lámparas y accesorios 
de cocina y ba~os as:í. como de lavanderias deben estar servidos 
por el suficiente número de contactos localizados apropiadamente. 
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En los edificios, el adecuado número de circuitos previene 
los problemas de ilumación o bajo voltaje para los accesorios en 
operación. Se utilizan normalmente dos voltajes de 110 y 220 
voltios respectivamente. El alambrado puede instalarse en 
manguera 
flexible, 
balancin 

tubo PVC, o conduit. Los apagadores 
interruptor 

pueden ser 
de navaja 

de 
o de palanca, con o 

termomagn~ticos. 

INVESTIGACION DE LAS CONDICIONES FISICAS.- Esto lo 
constituye un proceso sistemático para determinar aquellos 
castigos que deben ser aplicados a una construcción o a alguno de 
sus elementos en términos de mantenimiento acumulado diferido. 
En el reporte del valuador; se debe destinar un espacio para 
anotar condiciones. Debe entenderse que el mantenimiento es 
considerado con respecto a la edad y a la utilidad. Los 
inmuebles pueden tener sobremantenimiento o tener un 
mantenimiento pobre. Las reparaciones son hechas para mantener 
un estado de utilidad, no para prolongar la vida útil de un 
elemento. 

El valuador debe anotar la 
reemplazable. Llega un tiempo en el 
no podrá aliviar la inutilidad 

vida del equipo 
cual el mantenimiento 
de ciertas partes 

que es 
normal, 

de la 
construcción. En ese punto, esa parte deberá ser reemplazada. 

ESTIMACION DE COSTOS DE CONSTRUCCION.- Es importante el 
comprender claramente entre los términos, COSTO DE REPRODUCCION Y 
COSTO DE REPOSICION. Costo de reproducción es el costo actual que 
implicaria el reproducir una construcción, con otra, de 
materiales exactamente iguales o muy similares. Costo de 
repo~ici6n es el costo actual que representa la reposición de la 
edificación con otra que tenga la misma utilidad. En muchas 
~ocasiones es dificil estimar el costo de reproducción porque los 
materiales idénticos no están disponibles y los 'métodos de 
construcción han cambiado. 

METO DOS PARA ESTIMAR EL COSTO DE REPOSICION.- Las 
estimaciones para determinar los costos de construcción no pueden 
ser exactas. Aunque los precios de materiales y mano de obra 
puedan determinarse a una fecha, la eficiencia de su combinación 
a través de la ~onstrucción total de un inmueble, no puede ser 
predecida con esa m1sma certeza. Asimismo, .la motivación de la 
sanancia o prov~cho constituye una aún mayor influencia que 
puede incrementar o disminuir la estimación de costos. Esto 
gueda demostrado cuando los contratistas son invitados a competir 
o concursar. Con frecuencia las estimaciones de costo basadas en 
las mismas especificaciones pueden variar un 20% o más. 

1 

~ 1 
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La estimación del costo de reposición implica el hacer un 
inventario de los materiales y equipos que integran la propiedad? 
y luego aplicar a estos, los precios actuales de materiales 
s1m1lares, equipos, costos de mano de obra absoluta,costos 
indirectos y honorarios del arquitecto; necesarios para duplicar 
la propiedad a la fecha de avalúo. 

METDDO DE DESGLOSE CUANTITATIVO.- Este método, en su 
aplicación mas estricta, es una repetición del procedimiento 
original del contratista para determinar la cantidad y grado de 
cada tipo de material utilizado, estimando las horas de trabajo 
requeridas y aplicando cestos unitarios al material y cantidades 
de mano de obra. Aunque todavia una estimación este método es 
el mas acertado y probado método para estimar costos. 

El valuador es raras veces eficiente al estimar costos de 
detalles. Aún cuando fuese un experto, el método de desglose 
cuantitativo emplea mucho tiempo y es costoso para aplicarlo en 
un avalúo individual. Sin embargo, el valuador archiva un número 
de desgloses cuantitativos certeros, relacionados con la mayor 
cantidad de edificaciones que pueda obtener. Estos desgloses de 
costos sirven como referencia de las cuales se pueden hacer 
ajustes adecuados, para estimar el costo de reposición de otros 
inmuebles. Este método es impráctico excepto para trabajos 
ocasionales especiales, el valuador toma otras alternativas de 
otros métodos para estimar costos. 

METODO DE PRECIOS UNITARIOS.- El mas usual, este método 
está basado 
materiales 
cuadrado. 
se utilizan 

en el uso de precios determinados para 
de construcción utilizando unidades 

No es necesario calcular la cantidad de 
para la construcción de un inmueble. 

los variados 
como el metro 
conceptos que 

El costo unitario determinado, de ladrillo por millar, por 
ejemplo, está integrado por los costos de los elementos que 
intervienen, como material, mano de obra, ganancia y otros 
factores que inciden en la construcción de un inmueble. Sobre la 
base de la cantidad actual de ladrillos requeridos por metro 
cuadrado de muro, se obtiene un precio unitario. El misma 
procedimiento se efectúa para otros materiales. Teniendo las 
medidas y las especificaciones de les materiales para los muras 
del inmueble, se pueden calcular los costos respectivos por metro 
cuadrado, y aplicarlos al área del muro. Estimaciones semejantes 
o adicionales para las puertas, ventanas y acabados completan la 
estimación del costo del muro. 
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El valuador considera excavac10n, 
aplanados, plomeria, carpinteria, cada 
estandarizados del elemento instalado. 

cimien~os, pisos, techo, 
uno en términos de costos 

los precios 
obra y ganancia 

unitarios base, 
del contratista 

incluyendo materiales, mano de 
se establecen, de acuerdo al 

tiempo y ubicación. 

la estimación del costo desglosa los componentes y partes 
del inmueble y los clasifica. Esta estimación de costo asi 
establecida queda en la mejor forma de adaptarse a las 
necesidades del valuador en estimaciones y datos de archivo para 
cálculos de gastos de reposición y prácticamente para cualquier 
otro propósito. 

Sin embargo, es evidente que el procedimiento de reunir 
costos básicos de equipos, materiales y mano de obra y su 
combinación hasta el valor final, requiere un conocimiento 
especializado y experiencia lo cual no es necesariamente una 
parte de la técnica del valuador. 

Asi el método del precio unitario es utilizado principalmente 
donde se puede verificar el costo de construcción nuevo. El 
método del metro cuadrado es el más utilizado por los valuadores. 

DATOS DE COSTO.-
con datos de 
ciertos tipos 

costos 
y clases 

El primer paso para integrar un expediente 
de construcción consiste en seleccionar. 
de inmuebles, por ejemplo: 

a) Vivienda pie de casa. 
b) Vivienda interés social. 
e) Vivienda interés medio. 
d) Vivienda residencial. 
e) Edificio interés social. 
f) Edificio interés medio. 
g) Edificio residencial. 

EDIFICIO COMERCIAL.-

a) Tipo medio. 
b) De lujo. 

Teniendo esta clasificación, el valuador anota los 
conocidos de las construcciones según su clase 
determinando su costo unitario correspondiente. 

precios 
y tipo, 
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El valuador mediante la clasificación hace ajustes 
dependiendo de los acabados, mano de obra, en el porcentaje gue 
se hallan incrementado, teniendo un banco de datos de costos 
actuales, debidamente clasificados y desglosados, el valuador 
tendrá una herramienta de trabaja muy flexible, la cual le 
permitirá elaborar estimaciones de casta en un m~nimo periodo de 
tiempo. Al efectuar comparaciones y aplicar precios unitarios, 
el valuador deberá estar alerta para reconocer los diferenciales 
de casto causados por factores como la superficie del terreno, 
número de ba~os, etc. Porgue estos elementos pueden elevar o 
disminuir el casto, na deberán ser ignorados. 

COSTOS INDIRECTOS Y GANANCIA.- La estimación del costo de 
construcción debe incluir todos los costos. El casta de las 
materiales puestas en la obra además del casta de la mana de obra 
para construir y terminar la abra, na cubre el costo total. Los 
costos indirectos también deben considerarse. 

Algunos costos indirectos serian: 

La gananc1a del contratista. 
Los honorarios del arguitecto y de otros servicios profesionales. 
Permisos. 
Seguro social. 
Gastos administrativos. 
Intreses durante el periodo de la construcción. 

los costos indirectos varian, dependiendo de circunstancias 
especificas gue prevalezcan dur~nte la construcción. 

INFDRMACION DE COSTOS.- El valuador deberá suscribirse a 
información reconocidas gue ofrezcan 

de castos. Algunas informaciones son 
ajustes alternativas para acomodar el 

diversas formas y eguipamientos de las 

una o más fuentes de 
servicias de repartes 
ilustradas e incluyen 
ejemplo tipico a las 
construcciones. 

Algunas se~alan ajustes para las diversas localidades. No 
existen sustitutos para el conocimiento actual de los costos 
locales; sin embargo, un servicio de infarmaci6n confiable es una 
herramienta útil, y en algunas ocasiones puede ser indispensable. 
A~imismo, es útil el servicio de castos históricos, 9ue muestran 
las costos relativos de una edificación durante un periodo de 
a~os. 
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Cuando el costo de un edificio construido hace varios a~os 
es conocido, se aplica un factor y se determina su coste actual, 
siempre y cuando el costo original haya sido el tipico. (7) 

11. VALUACION DE LA MAQUINARIA Y EQUIPO. 

En la valuación industrial 
clases de bienes. 

A.- BIENES INMUEBLES: 
T ¡:;.~ j·'' t'' EH'\ os " 
C;c>n-:;; t t·"J...(C:C :i C)I'"IE?S u 

Instalaciones especiales. 

B.- BIENES MUEBLES: 
Maquinaria y equipo industrial. 
Mobiliario y equipo de oficina. 
Equipo de transporte. 
Equipo de laboratorio. 
He 1··· t'cHn 1 ¡=n t a!::;. 
Cl t ¡·'o~;. 

C.- BIENES INTANGIBLES~ 
¡:.:· .:::1 ten ·t'l? :::; .. 

!'1ar·ca.s; .. 
Con t 1·'é:i to~,:;. 

Clt r''0!5. 

intervienen tres 

La valuación industrial se realiza generalmente mediante un 
proceso ordenado que comprende las siguientes etapas: 

1> Determinar el objeto del avalúo, las partes interesadas, el 
momento, el lugar y las condiciones especiales que pudieran 
existir para la práctica de la valuación .. 

2) Realizar un examen preliminar de los activos fijos que se van 
a valuar y planear el procedimiento valuatoric a seguir. 

3) Proceder a la valuación de les bienes ihmuebles <terrenos, 
edificios, instalaciones especiales) utilizando los métodos de 
valuación que se consideren más adecuados para reflejar su valor 
de mercado a la fecha de la valuación. 

4) Proceder a la valuación de los bienes muebles, efectuando los 
siguientes pasos: 
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a) Elaborar un diagrama de flujo de producción. 

b) In'iE~nta.t':i .. ::l.t'' la m.:;,.<:iu.in.:::•.l·'i.::>. y· (?.\:iU:lpo en 
detallada de acuerdo al diagrama anterior. 

forma completa y 

e) Clasificar el inventario por tipo de unidades, dimensiones, 
edad, procedencia, etc. 

d) Determinar los costos y 
seguros, montaje e instalación 

!3 <'i:l. S t Ci~:; de j_ mpot' t<;;~.c i ón, 
de la maquinaria. 

e) Determinar el valor o costo de reposición nuevo de cada uno 
dE• lclS ¡:~c¡uiF-'O·:;;. 

f) Encontrar el valor de reposición actualizado ( V.R.A.> 

Determinar el valor estimado actual V. E. A.) 

h) Establecer el valor de liquidación (V.D.L.>, cuando éste sea 
¡··· f!:.; 9 1 • ..1.1!:? !"' :i. el Cl • 

5) Efectuar la valuación ele los bienes intangibles. 

El valuaclcr industrial deberá tener conocimientos 
fundamentales de les principios del valor y del costo, de las 
caracteristicas funcionales de los elementos que integran los 
activos de la industria moderna y sus probabilidades de vida 
activa o duración de sus servicios y su meta será encontrar el 
valor juste de los bienes gue está valuando en una forma ética 
profesional y comp~etamente desinteresada ajustandcse tecle lo 
razonablemente posible al valor de mercado. 

I NF'LJ-'iC ION. 

La inflación representa un aumento en el inclice general de 
precios de la economia, Producido fundamentalmente por un 
incremento en el circulante, es decir en el monto del dinero 
disponible en la economia como contrapartida que absorba este 
nuevo circulante los precios tenderán a subir. 

~ 



El mecanismo de como la inflación produce un alza general 
de precios se explica mediante la fórmula de FISHER~ 

M -- 1"1•::> n f.? el ,::l. 
V - Velocidad (veces que se utiliza el dinero) 
P ·-- P1·~E~c: :i.o 
T - Bienes v servicios 

Si aumenta M, se tendrá 
factores, si se aumenta T, en 
de M, puede quedar sin variar 
. entonces tendrá que aumentarse 

que modificar alguno de los otros 
una proporción parecida al aumento 
P, pero si no hay aumento en T, 

P, o sea los precios . 

El aumento en P, produce un aumento en V, este aumento en V, 
presiona para una nueva alza de precios y por último debido a 
este desorden T, disminuye, lo que constituye un nuevo motivo de 
-::.-..12:.:3. de p ¡·-··:~e i os. 

La inflación o aumento de circulante es el principal 
elemento perturbador en el equilibrio de los precios y es común 
que en la mayor parte de los paises exista una depreciación del 
dinero a través del tiempo. 

Esta depreciación se manifiesta por la mayor cantidad de 
dinero que se requiere para comprar un mismo producto en un plazo 
el•::::· t i0't'm in .::\el o. 

Des>i!;;Jnem•::>S .:=t "h" cc:Hno el pcwc:ent.:.-3 . .je en 
inflación anual. Entonces un producto que cuesta 
+ h pesos el a~o siguiente, en consecuencia~ 

1 
--·---···--·--···- = 1--K 
1 ..¡ .. h 

fOf'ffl.:::•. 

1 .::~·fío~ 

dec inv':l.l d~? 

e o~;; t.':!.!·~,:;\ :l. 

h = Porcentaje en forma decimal de la inflación 
K - Porcentaje en forma decimal de la depreciación anual 
1 + h = Factor de inflación 
1 h = ~actor de depreciación 



ACTUALIZACION DE VALORES UTILIZANDO INDICES. 

Un indice ya sea de precios, 
salarios no es sino un sistema 
relativos en los precios y en los 
de objetos especificas durante un 

de costos, de materiales o de 
de exposición de los cambios 
costos de objetos e de grupos 

periodo determinado. 

El proceso para la obtención de un índice puede resumirse en 
las siguientes etapas~ 

1> Determinar lo ~ue el indice ha de mostrar. 
2> Seleccionar un periodo base. 
3) Determinar los elementos que han de estar 

comprendidos en el indice. 
4) Determinar las unidades de ponderación que habrán de 

corresponder a cada elemento en el indice. 

Muchos indices son índices simples, es decir, 
objeto se le otorga idéntico grado de ponderación. 

a cada 

El procedimiento de cómputo tan solo requiere el 
unitario de cada objeto. 

precio 

5) Recopilar promedios periódicos de precios unitarios. 
6) Calcular el indice mediante las siguientes fórmulas: 

En el campo d~ la valuación técnica, cuando por 
circunstancias especificas no podemos determinar el costo de 
sustitución o valor de reposición nuevo de las unidades que 
integran el inventario en forma directa con el proveedor o 
fabricante podemos utilizar los índices para estimarlo~ empleando 
como dato básico el costo original de la unidad mediante la 
fórmula mas sencilla de expresarlo: 

INDICE ACTUAL 
COSTO ACTUAL - COSTO DE ADQUISICION X --------------------

INDICE A LA FECHA 
DE ADQUISICION 

En algunas circunstancias el valuador necesita est1mar los 
costos originales de deter~inados equipos y ésto se puede lograr 
mediante el empleo de indices especificas y datos sobre el valor 
de reposic10n o substitución de la unidad ~ue se trate, 
utilizando la fórmula siguiente: 
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INDICE A LA FECHA 
DE ADQUISICION 

COSTO DE ADQUISICION - COSTO ACTUAL X --------------------
INDICE ACTUAL 

Para medir a9ui en México las variaciones 
general de precies se utiliza el Indice Nacional de 
Consumidor, publicado por el Banco de México, S. 
mensual en el boletin Indicadores Económicos. 

en el nivel 
Precies al 

A. en forma 

Para la elaboración de las tablas de indices de precios se 
procede en la siguiente forma: 

Los precios predominantes en un periodo determinado se usan 
con la base de 100 (actualmente 1978 - 100) los aumentos y las 
disminuciones relativas a esos precies dan por resultado un 
indice computado arriba o abajo de 100 en proporción del aumento 
o disminución en los precios. Cuando estos han subido 20 % sobre 
el periodo tomado como base, el indica será 120 por el contrario, 
s1 los precios bajaron un 20 % el indice será 80 %. 

METODO DIRECTO.
Para estimar el 

valuando procedemos a 
valor actual de los bienes 9ue se están 

1) Determinar el valor o costo de reposición nuevo 9ue 
corresponde al valor más bajo en el mercado directamente con el 
proveedor o lo estima~os utilizando indices especificas como se 
se~al6 anteriormente. 

2) Encontramos y le a~adimos al valor de reposición nuevo, 
los costos y gastos de importación, fletes, seguros, montaje, 
etc., necesarios para instalar y dejar el e9uipo en condiciones 
de operación. 

3) Al valor determinado mediante 
les resta la depreciación o pérdida 
estado de conservación, mantenimiento 
tener ese determinado e9uipo. 

los des pasos anteriores se 
de valor debida al uso, 

y obsolescencia 9ue pudiera 
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Este 
ecuación: 

procedimiento podemos representarlo mediante la 

VEA - VRN + G. I. - D 

VEA - Valor Estimado Actual 

VRN - Valor de Reposición Nuevo 

G I - Gastos de Instalación y Montaje 

D - Depreciación. 

La depreciación se puede definir como la pérdida de valor y 
puede ser fisica CFy> y por obsolescencia <Fe>. 

La depreciación tisica se basa en la deteriorizaci6n debida 
al uso normal o da~os y debemos distinguir entre la vida fisica 
de un equipo y su vida tecnológica, ya que ésta usualmente es 
más corta en virtud del ritmo acelerado de progreso de nuestra 
época y llegará el momento en que el equipo tenga que 
reemplazarse~ no porque carezca de capacidad para funcionar sino 
porque los cambios tecnológicos habrán generado nuevos y mejores 
equipos, convirtiendo la máquina en un artefacto obsoleto. 

Existen varios sistemas de depreciación se~alando el mas 
usual: 

El sistema de linea recta es el que utilizamos en México y 
se llama asi por que la manera de depreciación periódica es 
constante y al hacer la representación gráfica se forma una linea 
recta. 

La deteriorización física es medida mediante la observación 
directa, sin embargo es necesario establecer una guia básica para 
describir las condiciones de una máquina. de acuerdo a lo 
anterior el valuador deberá establecer claramente con su cliente 
las diferentes definiciones de condición, ya que dos o mas 
personas pueden ver la misma máquina y tener diferentes ideas de 
la condi~ión fisica del equipo y a menos que éste sea analizado 
con bases comunes el valor determinado puede ser totalmente 
diferente. 



-26-

Como caracteristicas de condición sugerimos las siguientes 

Excelente. 
Muy Buena. 
Buena. 
Regular. 
Mala. 

Excelente: Un equipo está con excelentes condiciones, cuando 
es capaz de ser usado a su capacidad de dise~o, que no haya 
sufrido modificaciones y s1n necesidad de reparaciones o 
mantenimiento fuera de lo usual. La maquinaria que se encuentra 
en excelentes condiciones debe de estar operando tal como fue 
dise~ada. 

Muy Buena: La condición muy buena, describe a un equipo que 
se está utilizando casi a su capacidad de dise~o, que ha sufrido 
modificaciones e reparaciones sencillas. La maquinaria que se 
encuentra en muy buenas condiciones puede estar operando a sus 
máximas especificaciones de dise~o al igual que una máquina 
excelente, sin embargo se requiere efectuar algunas reparaciones 
menores en un futuro predecible. 

Buena: Una máquina se considera en buenas condiciones cuando 
puede ser utilizada por abajo de sus máximas especificaciones de 
dise~o, debido a los efectos de la edad y lo utilización, 
requiere de reparaciones generales y alqunos reemplazos de 
componentes menores en un futuro predecible, para elevar su 
nivel de utilización a un punto cercano a sws especificaciones 
originales. 

Regular: La condición regular describe a una máquina que 
trabaja muy por abajo de sus máximas espec1+1caciones de 
Jtilización y para utilizarse en forma satisfactoria requiere una 
reparación mayor y /o reemPlazo de varios de sus componentes en 
un futuro cercano. Esta condición describe a un equipo que está 
cerca de su vida útil a menos de que se efectúa una reparación 
prácticamente total y se pueda usar nuevamente a un punto cerc~no 
a su dise~o original. 

Mala: .Esta condición describe a un equipo que ya no será 
útil por mucho tiempo y no puede ser utilizado a ningún grado 
práctico independientemente de las reparaciones o modificaciones 
a las que sea sujeto. 

La Obsolescencia es otra forma de depreciación 
clasificada en tecnológica y funcional o económica. 

y puede ser 
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La obsolescencia tecnológica y funcional es producida por 
caracteristicas propias de la maquinaria en s~ (materiales de 
construcción, funcionamiento, sistema de control, etc.). 

La obsolescencia económica es atribuida a 
externa del equipo (falta de materias primas, 
especializada, mercado, etc.). (4) 

la influencia 
mano de obra 

12o VALUACION DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS 
ESPECIALES o 

E INSTALACIONES 

En 
cases en 

la valuación de fincas con frecuencia 
que las construciones cuentan con obras 

se encuentran 
complementarias 

e instalaciones que no son comunes y 9ue por sus caracteristicas 
se consideran como especiales, por ejemplo= 

Albercas. 
Antenas parábolicas y circuitos de T.V. 
Sistemas de intercomunicación. 
Sistemas de calefacción y aire refrigerado. 
Bardas que exceden las dimensiones normales. 
Jardines que exceden las dimensiones normales. 
Fuentes. 
Lineas telefónicas. 
Instalaciones de gas. 
Subestaciones eléctricas 
Plantas de energia eléctrica de emergencia. 
Portones de cierre por control rem~to. 
Sistemas de alarma. 
Sistemas contra incendio. 
Elevadores y escaleras eléctricas 
Equipos de sonido. 
Equipos hidroneumáticos. 
Tinas de hidromasaje. 
Depósitos de agua especiales. 
Pozos profundos. 
Fosas sépticas 
Alfombras. 
Asadores para carne. 
Canchas para deportes. 
Iluminación especial. 
etc. 

Todas estas obras e instalaciones deben valuarse por 
separado, siguiendo los mismos criterios ya explicados para las 
construcciones, la maquinaria y el equipo, y se sumarán a los 
valores obtenidos para la construcción y terreno. (3) 
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13R METODO DE VALUACION FISICO O DIRECTOR 

Consiste en estimar los valores de una construcción o 
maquinaria, considerando los elementos o materiales de que está 
hecho, sus caracteristicas, funcionalidad, antigiledad, estado 
de conservación, dimensiones, modelo, dise~o, etc. 

Para tal efecto, es conveniente recurrir al concepto de 
COSTO DE REPOSICION, que es el costo actual 9ue implica reponer 
una construcción con una replica casi exacta o e9uivalente, tanto 
como los materiales y equipos modernos lo permitan. En el caso de 
maquinaria o vehiculos, seria el costo de ad9uirir una unidad 
nueva similar o e9uivalente en capacidad, modelo y 
e a.¡·-· a e tE~¡···· 'i. s~ t i e·':~.!:; .. 

La estimación del costo de reposición 
inventario de los materiales y equipos 

imp 1 ic~.:;. el 
que integran una 

construcción, y luego aplicar a estos los precios de los 
materiales similares, equipos, costos de mano de obra, costos 
indirectos y honorarios del arquitecto, necesarios para duplicar 
la propiedad a la fecha del avalúo.. En la práctica esto se 
obtiene por métodos abreviados. 

Es importante considerar que los costos basados en las 
mismas especificaciones, varian sensiblemente si 
diferentes proveedores y contratistas. 

Ll costo de reposición 
estimación por depreciación, 
bu.·::;c:,:;.ndo. 

confrontado adecuadamente a una 
nos llevará al valor que estamos 

Como variantes del costo de rep?~ici6n se utilizan el método 
de desglose cuantitativo y el método de prec1os unitarios. El 
primero se refiere a la estimación de horas de trabaje 
requeridas, aplicación de cestos unitarios al material y 
cantidades de mano de obra. El segundo resulta muy práctico, pues 
nos permite utilizar precios por metro cuadrado o metro cúbico, 
sin necesidad de calcular cantidad de ladrillos, pies cúbicos de 
madera, u otras cantidades de elementos estructurales. 

Este método no es 
terreno, para el cual 
mer'c.:::tdo.. ( :1.4) 

aplicable para conocer el valor del 
se utilizan otros métodos como el de 
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14a METODO DE VALUACION POR VALOR DE MERCADO. 

~l enfo9ue por datos de mercado en la estimación de valor es 
un procedimiento mediante el cual se comparan los precios pagados 
por propiedades similares, precios solicitados por propietarios, 
ofertas hechas por compradores prospectos deseosos de comprar, 
rentas y contratos de al9uiler. 

Los datos de mercado constituyen una buena evidencia de 
valor, por9ue representan las acciones de usuarios e 
inversionistas. El enfo9ue por datos de mercado se basa en el 
principio de sustitución 9ue sostiene 9ue una persona prudente no 
pagará mas al comprar o rentar una propiedad, de lo que pagaria 
al comprar una propiedad sustituta comparable. 

El método de valor de mercado reconoce que el comprador 
tipico compara los precios que le piden y trata de encontrar la 
mejor oferta disponible. El valuador actúa como observador de las 
acciones de los compradores. El comprador compara las propiedades 
de cierto tipo y clase que el mercado le ofrece. Una propiedad 
puede ser elegida porque tiene la mejor ubicación, otra por tener 
la mejor distribución~ y una tercera será elegida por contar con 
el mejor financiamiento. La mejor elección a cualquier nivel de 
precios, será la de la propiedad que posea el mayor número de 
elementos deseables que el comprador tipico esté buscando en ese 
tipo de propiedad. 

El problema del valuador consiste en reunir los datos 
significativos y relevantes acerca de.cada propiedad comparable-y 
enfrentarlos con la propiedad por valuar. Deben considerarse solo 
los datos pertinentes y eliminarse los inapro~iados o falsos. Se 
evitarán los datos de transacciones anormales debidas a 
caprichos, ventas forzadas, falta de conocimiento o competencia 
del comprador o vendedor y cualquier presión anormal que 
precipite la venta. 

El método de valor de mercado es muy útil y aplicable, pero 
requiere que el valuador posea un agudo sentido de observación y 
el manejo de un sistema de información lo mas amplio, detallado y 
actualizado que se pueda mantener. 

Para tal fin, se recomienda recurrir a todas las fuentes de 
información disponibles, tales como: 

Oficinas públicas. 
Corredores. 
Valuadores. 
Banqueros. 
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Anuncios en los medios de comunicación. 
Investigación directa. 

- Archivo de oficina. 
E: te: .. 

El trabaja de investigación debe ser permanente con el 
propósito de mantener vigente un BANCO DE DATOS clasificada por 
categorias, como: 

Terrenos urbanos. 
Terrenos suburbanos. 
Terrenos r0sticos. 

D•:;?pa.l·~t;.::•.mE~n to~;. 

Locales y centros comerciales. 
E:cJd(,::·c.:Ja.s. 
Naves industriales. 
Estacionamientos. 
Clubes deportivos. 
H o·::;¡:;¡ :i. t .::;¡ l e~·::; • 
G.::~~.5Cl 1 i n;;;~r' J. as. 
Hoteles y moteles. 
Edificios de oficinas. 
Edificios educacionales. 
Edificios especializados. 
¡:::t;c. 

Para aplicar el método de valor de mercado se seleccionan 
los datos comparables (precios unitarios>, se homogeneízan y 
ponderan dándoles un factor numérico igual, menor o mayor que la 
unidad. La unidad se considera 9ue es la propiedad por valuar. 
Para llegar al valor unitario se utilizan medidas estadisticas 
como la media y la varianza. La correcta elección de los factores 

(~e:~:~~~~.-:~. ¡:·'"1·o;.1 ~t;. i ···--~·~:.-~ . -·· 11~~ f.~.-.:s r-.~~ (~ i:~:m .~· '1f:1 
~ ¡··~: , .. ~ 1~ ¡,....:!..:~_a.1.:: . ~·)· -· L:r~: ~::=: l ~~~:"'-!:~·',:.· .. {~.f1 , .. ·- a.c1 ~~-' ¡,·.: -~ .:::l.d a. Se 

r..! l• .... c. !TI .... y ·-'-'·'" J.fLLJ •. :•.iTk~llt'= -i .... >:: ::-J·"·;:}-.. ·-.Ot!lF ·.:H -:::1.! """" :;:.ab .. :t \; •. tlt..'"'·• • (9) 

15. METODO DE VALUACION POR CAPITALIZACION DE RENTAS~ 

Al valuar una propiedad por el método 
rentas, el valuador está valorizando el 

de capitalización de 
ingreso neto 9ue se 

€-?~:;r:~ef·"'C\ f·"~f?.C i t) :i.J·'"l u 

o netcl~5, son 
probable ingreso 

Los ingresos pa.sa.dos y presentes, ya sean brutos 
significativós solamente como indica.ciones del 

fu tut'O. 

La teoria. del método por rentas es 9ue, el valor de una 
propieda.d es el valor actual del ingreso neto que producirá 
durante su restante vida económica. 
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El valuador se sitúa en la posición de un inversionista 
informado al estimar el ingreso bruto, para lo cual, debe 
determinar las tendencias económicas, sociales, legales Y 
politicas sobre la p~opiedad. Deberá estar conciente de la 
influencia que ejercen estos factores en el ingreso y se formará 
un,::\ Dpin:ión !50bl··'e ]..::;¡ ·futur'.:::<. t;andr::.:'nc:i .. ,:~. ele lo·::; ffli:.::;mo·:::;. (2) 

El ingreso bruto puede determinarse como la renta económica, 
c¡u.¡_:o~ ;::.!·-s:; la. ¡··'~~~nt.::.;. qt.lt? ~::;;:.~ ¡;?·:::;tim.:::\ E=~n .:?1 me¡·'c:ado. La t"'•:?nta c:ontt'.:::;.ta.d.::":l. 
puede ser igual, mayor o menor que la renta económica. Es 
conveniente estimar el ingreso bruto esperado o renta económica 
esperada por metro cuadrado de construcción rentada, con el 
propósito de comparar los distintos tipos de construcción en el 

iTll-::! 1· ., e .:::\ ci c:1 • 

Una vez calculado el 1ngreso 
neto, deberán considerarse las 
siguientes partidas: 

bruto, para llegar al ing~eso 

deducciones que comprenden las 

Impuestos (sobre la renta, predial, IVA, etc>. 
Reserva para depreciación. 
Mantenimiento y reparaciones. 
Gastos financieros. 
Vacios por tiempo desocupado. 
Energia, combustibles y otros servicios. 
L. i mp i E"t ;:" .::3 .• 

Vi~~ :i. J.:::<nc i .::~ .. 
P:dm :i. n :i. :5 t ¡···ac :i. ón. 
Di vl=.!r'so:::;. 

Conocidas las deducciones, por diferencia del ingreso bruto 
se llegará al ingreso neto, esto es~ 

INGRESO NETO - INGRESO BRUTO - DEDUCCIONES 

El paso siguiente es considerar una tasa de :i.nt•:z!¡··'és o 
rendimiento financiero que deberá generar la inversión, acorde 
con la situación económica y de mercado del tipo de propiedad que 
se est~ valuando. 

Para concluir en el cj.lc:u.lo fina1.1 se recomienda que tanto 
la tasa de interés, como los ingresos y deduc:ciDnes se manejen en 
forma anualizada. 
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El valor de la propiedad nos lo da la siguiente fórmula: 

INGRESO NETO ANUAL 
VALOR - -----------------------

TASA DE 1INTERES ANUAL 

$ ::?4 '000 •; 000 
VALOR - --------------- - $ 300'000,000 

0.08 

iba METODO DE VALUACION POR PRODUCTIVIDADa 

El método de valuación por productividad también llamado de 
"rH=:.~goc:: :i. o 12n m<:H'C h¿.;." , €·:!S:; ·:;; i mi LH' -:::t 1 mé tocü.:i e:! e e ·:'=\F' i t -::d. i ;;::,::te i. 6 n el\;·? 
rentas, es aplicable a cualgu1er tipo de negocio, ya sea, 
industrial, comercial, agropecuario o de servicios. 

Se basa en considerar 9ue toda inversión financiera es 
recuperable en un plazo determinado. La recuperac10n de la 
inversión depende de las utilidades gue genere la operación del 
negocio. El método mas sencillo y utilizado parte de analizar la 
totalidad de ingresos y egresos, para llegar a la utilidad neta, 
todo esto proyectado en el tiempo <Estado de Resultados 
Preforma), se elige una tasa de recuperación adecuada al tipo de 
empresa de que se trate, considerando el valor del dinero en el 
tieiYlpCJ o a¡:::.l:i.ca.ndt.:J l.:a ta.s.,:, pot't.:entu.al dit·'!·:?ct<:i!mente. <:!.2) 

Para mayor clar1dad se muestra el siguiente ejemplo~ 

============================================================ 
C O N C E P T O Il"lPOFHE S 
============================================================ 
Vf:n t;.::\<:5 NE~ta·:s 

C;os.:;to d€0 \h?ntas 

Gastos Generales 
Gastos de Administración 
Total Gastos de Operación 

Utilidad de Operación 

Gastos Financieros 
Productos Financieros 

l :t ~· 80B, 905 

Ci•3? 15!5 
2C)(.i, éJt)<) 

2 (7' ::::. l) ~7 ~i !.S 

186,829 
:2:!.? .l."j.(l¡) 
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Utilidad antes de ISR Y PTU 1,423,974 

ISR Y PTU 640,788 

Utilidad Neta 

Capitalización al 20.00% 3,915,929 
(Recuperación de la inversión en 5 a~os) 

VALOR POR PRODUCTIVIDAD 3,915,929 

l7a VALUACION DE PREDIOS RUSTICOSa 

Conceptos generales. La tasación de predios r6sticos exige 
una metodología particular, gue difiere en muchos aspectos de la 
valuación de predios urbanos y suburbanos. 

La diferencia fundamental estriba en que el valor de los 
predios urbanos esta íntimamente relacionado con un mercado de 
inmuebles destinados a viviendas. comercios y demás destinos 
ciudadanos y los valores surgen de un estudio de mercado local 
con antecedentes bastante homogéneos o fáciles de homogeneizar 
mediante factores correctivos convenientemente calculados. En 
cambio, la valuación rural exige un amplio conocimiento de 
aspectos técnicos agropecuarios, socio-económicos y 
geo-políticos, ya que el valor de los campos está definido por 
aspectos intrínsecos y productivos en parte, pero en una gran 
medida por situaciones económicas relacionadas con el intercambio 
comercial internacional, regímenes impositivos, política 
crediticia, etc. Tan es asi que, por ejemplo los valores ~e 

.predios cafetaleros pueden variar notablemente, entre un a~o y 
otro, de acuerdo al precio internacional del café de 
exportación. La tierra rural es un medio de producir cosechas o 
productos agropecuarios y su valor, primordialmente, depende de 
su capacidad de producir, en cantidad y calidad. 

Es por tal motivo, s1 bien algunos de los métodos de 
tasacion rural de tipo comparativo, tiene similitud con los 
métodos utilizados en valuaciones urbanas o suburbanas, aguellos 
introducen elementos y coeficientes de comparación que solamente 
pueden calcularse en función de una paciente inspección de los 
campos que sirven de antecedentes y también de un conveniente 
cálculo de la productividad de los mismos. 

La valuación rural ya no puede basarse en apreciaciones 
personales como se hacia antiguamente, por conocimiento '' de 
oidas'' de valores de algunos campos vecinos, pues hay muchos 
aspectos, 9ue deben ser debidamente analizados y fuertes 
diferencias entre un campo y otro no muy distante de él. 
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Entre los métodos a seguir hay dos escuelas de valuadores~ 

LOS QUE UTILIZAN METODOS COMPARATIVOS DIRECTOS. 

LOS QUE PREFIEREN ARRIBAR AL VALOR POR LL CAMINO DE LA 
PRODUCTIVIDAD. 

FACTORES QUE CONDICIONAN EL VALOR DE LA TIERRA. 

Ingresos esperados de la explotación. 
Oportunidad de colocación de capitales. 

- Inversiones por exceso de li9uidez. 
Crisis de otras alternativas. 
Prestigio vinculado a la posesión de la tierra. 
Expectativas de valoración. 
Régimen de subsidios, prestamos, desgravaciones impositivas. 
Compradores ajenos al sector. 

Depresores 

- Baja productividad. 
- Impuestos excesivos. 

Degradación ecolbgica. 
Siniestros repetidos: granizas, incendios, heladas, malezas, 
plagas, enfermedades, etc. 
Contaminación por aguas y pesticidas. 

FACTORES QUE ELEVAN ARTIFICIALMENTE LOS VALORES DE LA TIERRA 

Expectativas de obras públicas a realizarse (caminos, 
electrificación, etc.). 

riego, 

Difusión o apoyo oficial a nuevos cultivos considerados 
altamente remunerativos (café, hortalizas, frutales, etc.). 

- Apoyo oficial con créditos especiales. 
- Precipitaciones excepcionales anormales en zonas marginales 

9ue determinan falsas expectativas de producción agricala. 
Inversiones circunstanciales de capitales ajenos al 9uehacer 
agropecuario. 

FACTORES DEPRESORES DE LOS VALORES DE LA TIERRA 

Mal manejo del suelo a exceso de pastoreo. 
Erosión severa o grave. 
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Afloramiento de mantos freáticos superficiales. 
Salinización del suelo con o sin modificación del ph. 
Salinización de mantos acuiferos. 
Descensos significativos de mantos acuiferos potables para 
t"' :i. E!!JD. 

Presencia de monte natural, raices, pedregosidad, etc. 
Realización de obras públicas que produzcan la afectación de 
predios para represas y otras nbras hidroeléctricas. 
Obras públicas iniciadas y no terminadas que se prolongan 
indefinidamente y que causan molestias o impiden el libre 
t ¡···.áns i te>. 
Presencia de plantas tóxicas. 
Sequias prolongadas excepcinnales e inundaciones. 
Siniestrns repetidos: granizo, incendins, heladas, plagas y 
enfermedades de las plantas y sanado, etc. 

FACTORES A CONSIDERAR EN AVALUOS RURALES 

Características intrinsecas 

a.- Naturaleza del terreno (suelCJ 
caracteristicas del perfil edáfico.

b.- Relieve de la superficie.-
c.- Orientación - Exposición.-
d.- Superficie.-
•::? • -- F C.i!·'m.:::\. ·•• 

su!Jsue 1 o) D Sf.:~a. 

f.- Fuentes de provisión de asua (cantidad y calidad).-
g.- Cultivos existentes.
¡-¡ • •··· l4p t i t ud . -
i.- Mejoras inmobiliarias.
j.- Otros factores in~nrtantes: 

!...lb i e: -é'1.c i 6 n 
Destino actual y posible 
Infraestructura de la explotación 
Mejoras funcionales. Edad - Estado 
MejCJras superfluas 
!"!.::l. n &: j o 

Caracteristicas Extrinsecas 

a.- Distancia a centros poblados y mercados.-
b.- Distancia a estaciones de carga, elevadores, etc.
c.-· f4~·-e.;::¡ de 1.:;,. "pt·opiedad tipo" en l.s. ;,~ona .. --
d.- Clima de la región.-
e.- Situación económico- social de la pnblación.
f.- Estado Politico-Administrativo.-
g.- Bancos, Instituciones crediticias, Cooperativas.-
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h.- Asesoramiento Agricola-sanadero.-
i.- Precio, su estabilidad (productos e inmuebles).
j.- Servidumbres, cargas públicas, impuestos.-
k.- Plagas y enfermedades del ganado y de las plantas -

Plantas tOxicas para el ganado Plantas da~inas.- (1) 

18a REPORTE DE AVALUOa 

El reporte del avalúo es un documento formal que contiene: 

La estimación del valor. 
La fecha en la cual fue estimado el valor. 
La firma y certificación del valuador. 
El propósito del avalúo. 
La ubicación precisa de la propiedad valuada. 
Las condiciones calificativas. 
Una adecuada descripción de la zona y la propiedad. 
Los datos actuales~ con su análisis e interpretación. 
El procesamiento de los datos por uno o varios de los métodos 
c:!E~ v<::l.lt.!.<:~.ci6n. 

Material descriptivo, como mapas, planos, croquis, fotos, etc. 

La ·f en--m.:;.., 1 .::;.. <::Hnp l i t t.td :y e 1 
diferentes Avalúos, dependiendo de 
solicitantes, del tipo de propiedad 

contenido puede variar en 
los requerimientos de los 
y del propósito especifico 

para el cual se está elaborando el avalúo. 

r.::¡unqu.•::? el cliE·ntf~· !;olicite u.na !SimplE~ opinión de val.Dt', e.l. 
valuador debe realizar un trabajo ¿ompleto de valuación y 
archivará todos los datos, materiales y memorias para respaldar 
su opinión en caso de re9ue~irse aclaraciones futuras. 

Existen formatos de avalúos estandares, como son los 9ue 
utilizan las instituciones bancarias y el departamento de 
catastro. Sin embargo, en la práctica resultan en ocasiones 
demasiado rigidos e incompletos, debiendo el valuador a~adir 
documentos suplementarios para incorporar la información 
p•::!r·t inE!nte. (8) 

19a CRITERIO Y ETICA PROFESIONALa 

La tierra es la fuente básica de toda la riqueza. Los bienes 
muebles e inmuebles inteligentemente utilizados y ampliamante 
distribuidos en propiedad privada y pública, son esenciales para 
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el bienestar nacional. De su correcta valuación dependen las 
inversiones, los ahorros, el bienestar del pueblo y su confianza 
en la economía nacional, la cual sostiene nuestras instituciones. 

Los valuadores son reconocidos como profesionales y merecen 
esta designación, deben comprender claramente la naturaleza 
exacta de su profesión, sus requisitosj sus deberes y 
responsabilidades, asi como sus derechos. 

Los valuadores son profesionales expertos que ofrecen sus 
servicios y guian a personas que no son expertas en la naturaleza 
del caso y para las cuales dichos servicios resultan 
particularmente vitales para su bienestar. 

Está reconocido que la tarea primordial del valuador, 
de elevar su nivel profesional lo suficiente para admitir 
los hábiles y competentes y excluir a los aficionados. Al 
que en otras profesiones como la de médico o abogado, 
admite la charlataneria. 

es la 
solo a 

igual 
no se 

El desempe~o del valuador es estrictamente profesional, 
atiende trabajos serios y responsabilidades civicas y sociales. 
por lo tanto, deberá seguir una conducta honorable y atender a un 
código de ética, que puede resumirse en los siguientes puntos: 

Tener una vocación estricta. definida y reconocida, 
fundamentada en una sólida preparación académica y un gran 
c6mulo de conocimientos y experiencias. En otras palabras el 
valuador debe ser un profesional de tiempo completo. 

Conducirá sus 
obtenga crédito 
colegas. 

actividades profesionales de 
y confianza hacia él mismo 

manera tal que 
y hacia otros 

- Protegerá la reputación profesional de otros valuadores. 

Reconocerá la contribución 
profesionalmente con él 

de otras personas que participan 

Aceptará elaborar aval6os que le sean solicitados por su 
competencia profesional, sin buscarlos de una manera no 
profesional con propaganda exagerada. 
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Aceptará trabajos de valuación en los cuales 
inter~s personal o prejuicio presente o futuro 
manifestado y est~ calificado para realizarlos 
profesionalismo e integridad sean puestos en duda. 

Protegerá su relación confidencial con su cliente, 
solamente a él, sus conclusiones y valuación. 

no tenf:Ja. un 
no J·'E!VE~ 1 <~<.do CJ 

~:; i n c:p.t E• ~-; U 

2. el F!.• C: U.;::.. d.:~. 

ambigiledades, sin fines ocultos,. será 
y honesto al presentar sus análisis, 
orales a escritas 

y concretamente, sin 
actual, objetivo, directo 
conclusiones y opiniones 

Cooperará can la Institución Colegiada a 9ue pertenezca, en 
materia de investigación, censura, disciplina o retiro de 
miembros, los cuales por su conducta perjudican su prestigio 
profesional o la reputación de la Institución. 

Estará de acuerdo en todos los aspectos con este código de 
ética y can las reglas de conducta profesional que mar9ue la 
InsotittJ.ción Colt:::¡::¡ia.c:la. a 91...tF.! pf:?r·tt:~nf2~::c¿1. (f3) 

20a REQUISITOS DEL VALUADOR PROFESIONALa 

En M~xico la actividad valuatoria está regida par LA 
SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITD PUBLICO, ~L BANCO DE MEXICO~ 
S.A., LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS y LA COMISION 
NACIONAL DE VALORES, las cuales a través c:le las Instituciones 
Bancarias establecen la normatividad para la formulación de 
avalQCJs y para autorizar el registro y ejercicio profesional de 
Peritos Valuadores. 

Los re9uisitas para obtener de la COMISION NACIONAL BANCARIA 
DE SEGUROS el registro como Perita Valuador, SCln 

~:, i ~Jt..l. :i. t?n t f2S: 

Fot'm¿~to de solicitud. 
ComprDbación de nacionalidad mexicana. 
Titulo o Cédula Profesional expedida en 
de carrera profesional 9ue tenga afinidad 
Currículum Vitae. 

la RepQblica Mexicana 
con la valuación. 

Constancia de Colegio de Profesionistas o Instituto dF2 

Valuación que acredite la calidad c:le miembro activo. 
Carta de Institución Bancaria suscrita por el Delesado 
Fiduciario, que acredite la experiencia del solicitante en 
materia de valuación. 
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Copias de dos avalúos por cada especialidad solicitada, 
formulados de acuerdo con los formatos y disposiciones 
establecidas por la C.N.B. y de S., acompa~ados de planos a 
escala, acotados, y fotografias de los elementos mas 
representativos de los bienes valuados. 
Tres fotografias tama~o infantil. 

La Comisión Nacional Bancaria y de Seguros podrá rechazar u 
otorgar a su juicio el registro de Perito Valuador, por el plazo 
9ue la misma determine. (5) 
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"VALUACION DE UNA AGROINDUSTRIA PROCESADORA DE AGAVE 
AZUL TEQUILANA WEBER." 

Sr. Victor Manuel Martinez Ruiz. 
Domicilio conocido, 
Atotonilco El Alto, Jalisco. 

De acuerdo con su solicitud, he procedido a investigar el 
\/.:0\J.ot·· Come~t'ci¿~.l gue t:i.ene la finca. clf?nomin<::l.d,OJ. ''San Jo~;;é p,;:¡.t¡···6n'' 
del municipio de Atotonilco El Alto, Estado de Jalisco y la 
mac:¡uinaria gue se encuentra en ella~ cuya localización y 
descripción se indican en este dictamen y después de estudiar 
las caracteristicas de los inmuebles, las ofertas de venta y 
renta de otros similares de la misma zona, concluí, que el valor 
comercial de la finca y la mac¡uinaria estudiada es de~ 

$ 8,032'000 7 000 <OCHO MIL TREINTA Y DOS MILLONES DE PESOS M.N.) 

Con lo anterior espero satisfacer su amable solicitud. 

A T E N T A M E N T E 
Guadalajara, Jal., noviembre 16 de 1992. 

Martín Aguilar Calderó~. 
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C O N T E N I D O 

(1) ========> CERTIFICACION DEL VALUADOR 
(2) ========> REFERENCIAS 
(3) ==~=====> DEFINICIONES 
C4) ========> ANTECEDENTES 
(5) ========> CARACTERISTICAS GENERALES 
(6) ==~=====> DESCRIPCION GENERAL DEL PREDIO 
!7' ========> DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 
(8) ========> ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 
(9) ========> DESCRIPCION DE LA MAQUINARIA 
<10>========> CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO 
<11>========> VALOR FISICO O DIRECTO 
(12>========> VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS 
<13)========> VALOR DE MERCADO 
<14)========> VALOR POR PRODUCTIVIDAD 
(15)========> VALOR DE LA MAQUINARIA 
<16>========> RESUMEN 
<17)========> CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 
(18>========> CONCLUSION 
<19>========> CALIFICACION DEL VALUADOR 

(1) CERTIFICACION DEL VALUADOR 

El Valuador 9ue efectúa el presente trabajo, certifica 
9ue en las investigaciones, cálculos y resultados se tomaron en 
cuenta las siguientes premisas: 

Que la propiedad es legal y no tiene ningún problema en 
cuanto a sus linderos, superficie y posesión. 

Que la descripción, 
son correctos. 

ubicación y extensión proporcionados 

Que la descripción proporcionada de 
veridica. 

los bienes es 

Que los dates aportadoS por terceras personas son ciertos 
y correctos. 

Que los bienes valuados son propiedad 
9ue no se hizo ninguna investigación sobre la 
posesión de los objetos valuados. 

del solicitante y 
legitimidad de la 

Que el Valuador no tiene ningfin interés no manifestado 
sobre el inmueble y los bienes valuados. 
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Que no se han 
importantes. 

descartado ni sobreestimado datos 

Que el procedimiento para encontrar 
parámetros usados son los comunes para este tipo 

el valor 
de avalúo. 

y los 

Que fueron respetados 
Instituto Mexicano de Valuación, 

los principios de Etica del 
del cual es miembro el Valuador. 

C?\ REFERENCIAS. 

~n el desarrollo del presente avalúo se consultaron los 
siguientes autores~ 

1.- Otto Tronowsky. REVIEWER'S GUIDE. 

2.- Walter S. Hanni. REQUIEREMENTS AND METHOD OF THE 
REVIEWING APPRAISER. 

3.- Boeckh. GENERAL ESTIMATE MANUAL. 

4.- Marion E. Everhard. EASEMENTS. 

5.- Ing. Dante Guerrero. CURSO DE VALUACION. 

6.- Daniel Barba Contreras. MANUAL DE TASACION DE PREDIOS 
URBANOS. MANUAL DE TASACION DE PREDIOS RUSTICOS. 

7.- Datos proporcionados por la Asociación Mexicana de 
Profesionales Inmobiliarios, A.C. 

8.- Opiniones de miembros del 
Valuación de Jalisc6. 

Instituto Mexicano de 

( -· .~} D E F I N I C I O N E S 

VALOR DE REPOSICION NUEVO CVRN>~ 
Representa el valor del bien nuevo, igual o similar a los 

bienes que se valúan, en la fecha en que se practica el avalúo. 
El Valor de reposición es la suma del valor de cot1zac10n en el 
mercado de la propiedad nueva, igual o similar al bien valuado en 
la fecha del avalfio, los fletes, gastos de instalación, la 
ingenieria y los derechos de importación, cuando procedan. 
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FACTOR DE ACTUALIZACION~ 
Este Valor representa los cambios del valor adquisitivo 

de nuestra moneda y se encuentra como una función de los 
indicadores económicos publicados por el Banco De México. 

VALOR NETO DE REPOSICION O VALOR ACTUAL ESTIMADO (VNR): 
Representa el valor de la propiedad en la fecha en que se 

efectúa el avalúo, tomando en consideración todos los factores de 
afectabilidad, tales como depreciación, mantenimiento y 
funcionalidad. Este valor también se menciona como valor 
comercial o valor de reposición menos depreciación. 

FACTOR DE DEPRECIACION: 
Es la medida de la disminución del valor por efecto del 

uso y del tiempo transcurrido y llega hasta un valor de 
aproximadamente un diez por ciento del valor de reposición, que 
~oiE~ c:IE0nom:i.n.::~. v.alor' dE: "RFSC~1Tf:~~~~ dE! la FJt~CJF)iecL::~d v.,:;\ll ... l-:7:\.r.j.:;,l .• 

FACTOR DE CONSERVACION: 
Este factor depende del estado en que se encuentren los 

objetos y se pondera de acuerdo con la siguiente tabla: 

N -··· l\ll.JEVD qr.::· ,, .. } - 100 ., 
lo 

1"18 ·-- 1'11...JY BUENO ~:15 -- <=t5 ., 
l. 

B ..... BUENO 70 8~:¡ 
., 
l • 

Ft: _ .. HEGUL..?~F( ~iO - 70 '!.. 
¡v¡ - !'1ALD r¡¡;::• 

.~ .. ..J - 5<) 'X, 

FACTOR DE FUNCIONALIDAD~ 
El factor de funcionalidad representa en cierta. manera 

una disminución del valor, producto del avance continúo de la 
tecnologia, con base en la experiencia, se ha expresado en 
función de la edad y de la vida útil y se aplica en el avalúo de 
acuerdo con tablas especialmente confeccionadas pa0a este 
p!·'opósi to. 

SO!.. .. ICITr~NTE: Sr. Victor Manuel Martinez Ruiz. 

VAL..Ui4DOF\:: Martin Aguilar Calderón. 

FECHA DEL AVALUD: 16 de noviembre de 1992. 
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INMUEBLE QUE SE VALUA: Predio Suburbano, constituido por una 
-fr·acc:i.ón,; denomin<::\da ''f:3an .José F'.:3.tt·ón'',1 

municipio de Atotonilco El Alto, Jalisco 
y la maquinaria para el procesamiento del 

F'F\CJP I ETf.~l::;: I O~ Sr. Victor Manuel Martinez Ruiz. 

OBJETO DEL AVALUO: Conocer el valor comercial del inmueble 
y m.:::\ c.¡ u. i na t'' i .:::• .. 

(5) CARACTERISTICAS GENERALES 

CLASIFICACION DE LA ZONA: Suburbano, campestre. 
Ubicada a 700 m aproximadamente de la 
población de Atotonilco El Alto. 

CLAVE INEGI: F-13-D-68 
COORDENADAS MERCATOR: 759,650 En la franja 13 y 2"275,550 al

norte del Ecuador 
GEOCL.fiVE: 2()~~;:::::5~~~<)23<)~~:84 

USO DEL PF\EDIO: Instalac1ones para el procesamiento del agave, 
elaboración y embotellamiento de Tequila, finca de recreo y 
aprovechamiento agricola de riego. 

SERVICIOS: Energia eléctrica, 
Atotonilco-Arandas. 

teléfono y camino empedrado de 

(6) DESCRIPCION GENERAL DEL PREDIO 

COLINDANCIAS Y SUPERFICIE SEGUN: Según datos de Escrituras. 

SUPERFICIE:: 

NDFnE: 
SUF~: 

ESTE: 
OESTE: 

LEG I SLJ-iC I Dl'·i: 

"San José Patt··ón". 

Con Jesús Lopéz Torres. 
Con Sergio Bustamante Arias. 
Con Irma Ceballos Vda. de Ruiz. 
Con José Orozco Rangel. 

I t"·t·egu 1 at'. 

Propiedad particular. 
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Plano con pendientes menores del 6%. 

CLASE DE SUELO: Chernozem, de origen in-situ, profundidad 
media,textura franco-arcillosa, estructu
ra blocosa-angular, consistencia friable
y firme, color café grisáseo, con drenaje 
interno medio y rápido, pedregosidad del
lO%, rocosidad de 10 % y pH de 6.8. 

HIDROLOGIA: Pozo profundo (160m), una noria y 
aguas del arroyo El Mexicano. 

PRECIPITACION PLUVIAL: 878.3 mm anuales. 

CL.. I 1'1?-1 rr ( (~) C ( v.1 :1. ) ( ~'-~) ,:~. (e :• 
Semicálido Subhúmedo con lluvias en 
verano, precipitación del mes mas seco 
menor de 40 mm y por ciento de lluvia 
invernal menor de 5. Mes mas cálido 
mayor de 22 grados Celsius y antes de 
junio, extremoso y oscilación de 
temperatura, entre 7 y 14 grados 
Ce 1·::> i !.J.·::;. 

ALTITUD: 1,650 m s.n.m. 

TEMPERATURA MEDIA ANUAL: 20.2 G0ados Celsius. 

DASONOMIA: No hay. 

\)" 7 kn1q CERCANIA A CENTROS DE CONSUMO: Atotonilco 
Carretera MEX-90 
Guadalajar'a 

2. O ktn. 
100.0 km. 

CDf-1l.Jr--.! I Cr::'iC IONES~ f::: i 16met t'O 

Atotonilco-Arandas, 
emr-•ed¡·'ado. 

pú.I:'Jlico 
p t-·ed i o 

Guada J. a j at'C't. 

del 
por' 

C-F.Hl1 i no 
camino 

dt:~ tt'anspot·te 
a Atotonilco y 

.... ·~:¡ 

:~ J 
·p••.-t::J 
~v·,;C} 

(S2) 
~;·~ 
A 
~ 

~ ; 
g 
g 
m 
~ 

.~~~( 
\. 

"-· 

~ m 



POTENCIAL URBANISTICO: 

POTENCIAL TURISTICO: 

DENSIDAD DE POBLACION~ 

POTENCIAL ECONOMICO: 

OFERTr~: 
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El crecimiento natural del poblado 
de Atotonilco El Alto, municipio 
del mismo nombre, Jalisco, ha 
llegado hasta el predio, de tal 
manera que a los lados de la finca 

e:·;isten ne<Jcic :i.o~'5 y 

asentamientos humanos. 

No t :í. •?ne .. 

E·::;c:a.sa. 

Creciente, por el crecimiento natu 
ral de la población. 

l"'ed i -=~. 

(7) DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES 

La finca tiene varios edificios, 
clasifican de acuerdo con su tipo de construcción y uso. 

TIPO 1.- Tipo Moderno económico, industrial. Calidad media: 
FABRICA que consta de una nave industrial c:on rampa de acceso, 
muros de tabique, piso de cemento y techo de lámina de 
asbesto sóbre armaduras 
,;:~.u toe 1 avef:5 .1 m o 1 i no~.:;, 
tanques de combustible, 

de fierro, que contiene los hornos, 
calderas, planta de energia eléctrica, 
fermentación, recepción y destilación. 

TIPO 2.- Tipo Moderno bueno, industrial. Calidad media: ENVASADO 
y oficina, con muros de tabique, piso de cemento y techo de 
1~\m:i.n,:;:.. "Zintr·o" sob1·'e ar'ma.dut-·,;:~.s df:? fier't'o, con t'ampa di'2 ingt-·e·::;o 
de dos tramos de 22.00 m y 38.00 m. 

TIPO 3.- Tipo Moderno bueno. Calidad económica. LABORATORIO con 
muros de tabique, piso de cemento y 
sobre vigas de fierro que consta 
2\ 1 m.:;~.c: é n • 

techos de bóveda de ladrillo 
de: Recepción, laboratorio y 

TIPO 4.- Tipo Moderno bueno. Calidad buena. VESTIDORES Y BA~OS 
con muros d~ tabique, piso de mosa1co, techo de bóveda sobre 
vigas de fierro y recubrimientos de azulejo. Consta de dos 
secciones, una de varones que tiene un cuarto de 7.75 m por 4.50 
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m con dos regaderas, un mingitorio, vestidor, lavabo y 
sanitario. La sección de damas tiene un cuarto de 7.75 m por 4.00 
m con dos regaderas, vestidor, lavabo y sanitario. CASA DE 
VISITAS que consta de terraza, sala-comedor, dos recámaras con 
guardarropas, cocina y ba~o completo. Tiene muros de tabique, 
techo de bóveda sobre vigas de fierro y piso de mosa1co. 

TIPO 5.- Tipo Moderno económico industrial. Calidad económica~ 
ALMACEN DE VENTA es una nave industrial de 8.20 m por 16.00 m, 
con muros de tabicón, aparentes, techo de láminas de asbesto 
sobre armaduras de fierro y piso de cemento, BODEGA es una nave 
de 5.50 m por 10.60 m con muros de tab1con, aparentes, techo 
de láminas de asbesto sobre armaduras de fierro y piso de 
cemento. Sin puerta. COCINA COMEDOR es un cuarto de 7.60 m por 
4.40 m, con dos pretiles, muros de tabicón, aparentes, techo de 
láminas de asbesto sobre armaduras de fierro y piso de cemento. 
CASETA VIGILANTE es un cuarto de 2.45 m por 3.00 m con muros de 
tabicón, aparentes, techo de láminas de asbesto sobre armaduras 
de fierro y piso de cemento. CASA DEL VELADOR que consta de dos 
cuartos, 
techo de 

cocina y chiquero. f1ene muros de tabicón aparentes, 
lámina y de teja de barro sobre vigas de madera y piso 

ladrillo de barro. 

NUMERO DE NIVELES: Uno. 

EDAD DE LA CONSTRUCCION: Tipo 1: 30 a~os. <Apreciada). 
<Apreciada). 
<Apreciada). 
{Apreciada). 
(Apreciada). 

VIDA UTIL REMANENTE: 

ESTADO DE CONSERVACION: 

CALIDAD DEL PROYECTO: 

UNIDADES RENTABLES: 

Tipo 2: 
Tipo.3: 
Tipo 4· 
Tipo 5~ 

T ipo 1 = 
Tipo 2~ 

T ipo 3: 
Tipo 4· 
T ipo 5: 

8 a~os. 

8 ~~os. 

8 a~os. 

8 a~os. 

20 a~os. 
~~ 

~~ a~ os. 
35 a~os . 
7~ 
0~ años . 
20 a~os. 

Bueno. 
Deficiencias: 
en mal estado. 

Algunas láminas del techo 

Funcional. 

Una. 
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<8> ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCIDN 

A). OBRA NEGRA O GRUESA: 

CIMENTACION~ De piedra braza. 
ESTRUCTURAS~ Muros de carsa, dalas y castillos. 
MUROS: Ladrillo de lama tipo tabicón, con alturas de 

ENTF:E:P I SOS~ 
TECHm3~ 

2. ~50 m a 4. 50. 
No hé~.y. 

Teja de barro sobre vigas de madera, con claros 
peque~os menores de 4.00 m, Lámina de asbesto 
sobre armaduras de fierro, con claros grandes 
mayores de 6.00 m, Bóveda de cu~a sobre vigas de 
fierro, con claros medianos de 4.00 a 6.00 m. 
Planos e inclinados de una agua. 
Ladrillo de azotea y zavaleta. 

B>. REVESTIMIENTOS Y ACABADOS: 

{-'lPI.. .. t'=il'\l(..'.¡DCJt3: 
PL.AFO!\IEH :: 
L .. AI'1BR I NE~): 
FISDS: 
z oc:Lu: 
ESCt4!....EFi:AS: 

Aparente, apalillados y pulidos de mezcla. 
Apalillado~ de mezcla y aparentes. 
Azulejo de piso a techo en el tipo 4. 
Mosaico, Concreto y Ladrillo de barro .. 
Nci t :i. ,:?IV? • 

C,:mt:i.d.:::~d: 6 
I...Jf..;¡Cj = 
TipD:: 
Ub ü:ac t 6n: 
T~?.r·m:i.nado: 

F' t' i n e i p.;,\ 1 • 
F~t:~c t a. 
I n t e!·' i o ,.-.• 
Con huellas y peraltes de cemento. 
Pasamanos: Metálicos. 

PINTURA: Vinilica en los muros y esmalte en la herreria y en 
las armaduras, esmalte en los muros y techos del tipo 4 y no 
tiene en los muros y bóvedas aparentes ni en la casa del 
\!(;? 1 a.dc1t··. 
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES Y DE ORNATO: No tiene. 

C>. CARPINTERIA: No tiene. 

0). INSTALACIONES SANITARIAS E HIDRAULICAS: 

INSTALACION: Oculta. 
TUBERIA: Fierro galvanizado, cobre e inoxidable. 
C(..'iLENT t~DDR: ·r t',::.!s e a 1 el et'.3.·5. 
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ALBA~ALES: De concreto. 
BAJANTES: De lámina. 
MUEBLES DE BA~O: CANTIDAD: 

ACCESORIOS: 
LLAVES: 
CALIDAD: 
COLOR: 

á 

Sanitarios: 1 
Lavabos: 1 
Regaderas: 1 
De porcelana. 
Individuales. 
Económica. 
Blanco. 

LABORATORIO: Mesa con dos tomas de agua y dos de gas. 

EN LOS BA~OS Y VESTIDORES: 

INSTALACION: Oculta. 
TUBERIA: Fierro galvanizado. 
CALENTADOR: Automático de gas de 45 litros. 
LAVADERO: No tiene. 
INSTALACION PARA LAVADORA: No tiene. 
INSTALACION DE GAS: Tuberia de cobre. 
TINACO: Dos, de asbesto cemento, vertical de 400 litros. 

Capacidad: 
ALBA~ALES: De concreto. 
BAJANTES: De P.V.C. 
MUEBLES DE BA~O: CANTIDAD: Sanitarios: 2 

Lavabos: 
Regaderas: 
l1nas: 

ACCESORIOS: 
LLAVES: 
CALIDAD: 
COLOR: 
LOSAS DE LAVABOS: 
CANCELES: 

EN LA CASA DE VISITAS: 

INSTALACION: Oculta. 
TUBERIA: Fierro galvanizado. 

o 

Cromados. 
Mezcladoras. 
Media. 
Amarillo y Azul. 
No tiene. 
Dos, en los sanitarios 

CALENTADOR: Automático de gas de 45 litros. 
LAVADERO: No tiene. 
INSTALACION PARA LAVADORA: No tiene. 
INSTALACION DE GAS: Tuberia de cobre. 
ALJIBE: No tiene. 
TINACO: De asbesto cemento, vertical de 400 litros. 
ALBA~ALES: De concreto. 
BAJANTES: No tiene. 
MUEBLES DE BA~O: CANTIDAD: Sanitarios: 1 
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Lavabos: 1 
Regaderas: 1 
Tinas: O 

ACCESORIOS: 
LLAVES: 
CALIDAD: 
COLOR: 
LOSAS DE LAVABOS: 
CANCELES: 

Cromados. 
Individuales. 
Media. 
Azul. 
No tiene. 
No tiene. 

COCINA: MATERIAL: 
CALIDAD: 

Losa de concreto con Azulejo. 
Media. 

CUBIERTA: 
LLAVES: 
FREGADERO: 
MUEBLES: 

Azulejo. 
Mezcladora de ganso. 
Sencillo, con escurridero. 
No tiene. 

E>. INSTALACIONES ELECTRICAS: 

EN LA BODEGA Y COCINA-COMEDOR: No tiene. 

EN LA FABRICA, LABORATORIO Y ENVASADO: 

INSTALACION: Tipo industrial, oculta y visible. 
TIPO: Monofásica y trifásica. 
TUBERIA: Plástico y galvanizado. 
CANTIDAD DE SALIDAS; Normal. 
NUMERO DE CIRCUITOS: Cinco. 
FUSIBLES PROTECTORES: Térmicos y Termomagnéticos. 
CALIDAD: Tapas metálicas. 

Apagadores de palanca. 
Apagadores de balancin. 

EN ALMACEN DE VENTA, CASETA DE VIGILANTE Y CASA DEL VELADOR: 

INSTALACION: Tipo industrial 
TIPO: Monof~sica. 

TUBERIA: Plástico. 
CANTIDAD DE SALIDAS: Escasa. 
NUMERO DE CIRCUITOS: Tres. 
FUSIBLES PROTECTORES: Termomagnéticos. 
CALIDAD: Tapas metálicas. 

Apagadores de balancin. 

EN VESTIDORES Y BA~OS: 

INSTALACION: Oculta. 
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TIPO~ Monofásica. 
TUBERIA: Plástico. 
CANTIDAD DE SALIDAS: Normal. 
NUMERO DE CIRCUITOS: Dos. 
CALIDAD~ Tapas metálicas. 

Apagadores de balancin. 
FUSIBLES PROTECTORES: Termomagnéticos. 
BOMBA PARA AGUA: Motor eléctrico de 1/3 h.p. 

INSTALACION: Oculta. 
TIPO: Monofásica. 
TUBERIA: Plástico. 
CANTIDAD DE SALIDAS: Normal. 
NUMERO DE CIRCUITOS: Uno. 
CALIDAD: Tapas metálicas. 

Apagadores de balancin. 
FUSIBLES PROTECTORES: Termomagnéticos. 
BOMBA PARA AGUA: Motor eléctrico de :1./3 h.p. 

F) . 1·-IERRF!::;: I P1: 

r··· .::J} " 

FABRICA, BA~OS Y VESTIDORES, ALMACEN DE VENTA, COCINA-COMEDOR 
TRABAJADORES Y CASETA VIGILANTE-INGRESO:. 

VENTANAS Y PUERTAS: De fierro estructural. 

NAVE DE ENVASADO Y CASA DE VISITAS: 

VENTANAS Y PUERTAS: De fierro tubular con junquillo de 
,:;:..Ju.m:i.n ici. 

BODEGA Y CASA DEL VELADOR: No tiene herreria. 

VIDRIFRIA: Sencillo, Medio Doble y Especial. 

H). CERRAJERIA: CALIDAD: 
t•!{-IFICA: 

~:::con óm :i. e: a. 
PhilliF=•s:;. 

CIERRAPUERTAS: No tiene. 
BISAGRAS DE PIE: No tiene. 
PASADORES Y CANDADOS. 

I). FACHADAS: Planas, rectas con aplanados y muros aparentes. 
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J). INSTALACIONES ESPECIALES: 

a. Riego mecánico, del rio y la noria a los estanques, 
terrenos de siembra y áreas verdes, de 158.00 metros de dos 
pulgadas de diámetro, 670.00 metros de tres pulgadas de 
diámetro y 256.00 metros de tubo de cuatro pulgadas de 
diámetro, de 12 a~os de edad aproximadamente, en buen estado 
de conservación. 

b. Alberca de 9.00 m por 18.70 m con una profundidad 
promedio de 1.50 m, de 8 a~os de edad, aproximadamente, con 
cimientos de piedra braza, muros de ladrillo de lama con 
castillos y dalas de concreto armado, recubiertos de azulejo, 
con una escalera de aluminio, 
de 3 H.P. y bomba de 3 
conservación. 

equipada con un motor eléctrico 
pulgadas, en buen estado de 

c. Estanque Uno, construido hace 28 a~os, aproximadamente, 
con base circular de 35.70 m de diámetro, en buen estado de 
conservación, con cimentación de piedra braza, muros de 
piedra, de 0.80 m de espesor y un canal superior, circular, 
en el perimetro. Equipado con dos motores eléctricos de 10 y 
5 H.P. respectivamente , con dos bomba~ de 3 pulgadas cada 
uno. Con una superficie de 1,000.98 metros cuadrados y 
2,001.96 metros cúbicos. 

d. Estanque Dos, construido hace 28 a~os, aproximadamente, 
con base circular de 17.50 m de diámetro, en buen estado d~ 
conservación, con cimentación de piedra braza, muros de 
piedra, de 0.80 m de espesor. Con una superficie de 240.53 
metros cuadrados y 240.53 metros cúbicos. 

e. Pozo profundo, de 12 a~os de perforado, con una 
perforación de 12 pulgadas d~ diámetro y 160 metros de 
profundidad, ademado con tuberia metálica, con un gasto de 55 
l.p.s., en buen estado d~ conservación. Cuenta con una bomba 
sumergible de tres pulgadas de diámetro y su correspondiente 
registro ante la Secretaria de Agricultura y Recursos 
Hidráulicos. 

f. Noria a cielo abierto, de 3.50 m por 6.00 m por 20.00 de 
profundidad, ademada con ladrillo de lama <tabicón), equipada 
con un motor eléctrico de 3 H.P. y bomba de dos pulgadas. 
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g. Subestaci6n eléctrica, con una edad aproximada de 3 a~os, 
de 150 KVA, sobre una base de material y un poste de madera, 
en buen estado de conservación, con posteria, cableado, 
crucetas, aisladores, cuchillas y apartarrayos. 

ELEMENTOS ACCESORIOS: 

a. Dos Hornos de ladrillo. Construidos hace 37 a~os (dato 
proporcionado) para cocimiento del agave, con capacidad de 
19,000 kilos, con vapor, con cimientos de piedra braza, muros 
de ladrillo de lama (tabicón), de 5.00 m por 10.00 m por 
4.50 m de altura, con aplanados exteriores, techo de bóveda 
sobre vigas de fierro, en buen estado de conservación y con 
una superficie total de 50.00 metros cuadrados. 

b. Dos Hornos de piedra. Construidos hace 37 a~os (dato 
propo~cionado) para cocimiento del agave, con capacidad de 
17,000 kilos, con vapor, con cimientos de piedra braza, muros 
de mamposteo de piedra, de 5.00 m por 9.00 m por 4.50 m de 
altu~a, sin aplanados, techo de bóveda sobre vigas de fierro, 
en buen estado de conservación y con una superficie total de 
45.00 metros cuadrados. 

c. Diecinueve Depósitos 
tabicón, castillos y d~las 
interiormente de ladrillo 
capacidades: 

~ de 30, 000 1 ¿ 

3 d(~ 14, 000 1 
1 de o u, 650 1 

10 de 6, 000 1 
1 de 3~ 000 l 
1 de < 500 l ~, 

1 de 6, 000 1 

i 
i 
i 
i 
i 
i 
i 

para fermentación: De ladrillo 
de concreto armado, recubiertos 
de cerámica con las siguientes 

tras 
tras 
tras. 
tres 
tras. 
tres. 
tras 

cada 
cada 

cada 

para 

uno. 
uno. 

une. 

miel. 

d. Torre enfriadora, construida hace tres a~os, está formada 
pbr una base rectangular de 2.35 m por 1.90 m y tiene 3.50 m 
de altura. Su estado de conservación es bueno. La cimentación 
es de piedra braza, tiene muros de ladrillo de lama con dalas 
y castillos de concreto armado, equipada con motor eléctrico 
de 2 H.P. y bomba de 2 pulgadas. 

OBRAS COMPLEMENTARIAS: 

a. Bardas perimetrales, aproximadamente de 20 a~os de edad, 
de las cuales existen los siguientes tipos: 
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I.- Barda de mamposteo limpio de 1.50 m de altura y 0.40 
m de espesor, con una puerta de fierro estructural de 
0.90 m de ancho por 1.80 m de altura y seis hilos de 
alambre de púas sobre postes de ángulo de fierro cáda 
3.00 m, en el lindero Oeste. Longitud: 170.50 m. 

II.- Barda de mamposteo limpio de 1.15 m de altura y 0.40 
m de espesor, en promedio, que sostiene un muro de 
ladrillo (tabicón) aparente de sosa de 1.45 m de altura, 
con castillos de concreto armado cada 4.00 m, ubicada en 
el lindero Norte donde tiene un portón de fierro 
estructural de 6.00 m de ancho, de dos hojas, de 2.50 m 
de alto y en el lindero Oeste, donde tiene otro portón de 
fierro estructural de 6.00 m de ancho. 
1.80 m de alto. Longitud: 14D.70 m. 

de dos hojas, de 

III.- Barda con rodapie de mamposteo de piedra, de 0.80 m 
de altura en promedio y muro de ladrillo (tabicón) 
aparente de soga, de 2.00 m de altura, en promedio, con 
castillos de concreto armado cada 4.00 m, en el lindero 
Este. Longitud: 182.30 m. 

IV.- Lienzo de piedra acomodada de 2.00 m de altura y 
0.60 m de espesor en promedio, en el lindero Sur. 
Longitud: 50.00 m. 

b. Patio de descarga, con una superficie 
cuadrados de 12 a~os de edad (a~reciada), 
concreto hidráulico dP 15 cm de espesor, 
conservación. 

de 815.00 metros 
con pav1mento de 

en buen estado de 

c. Tanque elevado para agua, construido hace 15 a~os, 

aproximadamente, con base rectangular de mampostería de 
piedra limpia, castillos de concreto armado intermedios y 
en las esquinas de 6.00 m po~ 5.00 m por 3.00 m de altura. 
Capacidad de 90,000 litros, en buen estado de conservación, 
muros de concreto armado, enjarrados con mortero de cemento. 

d. Rampa de ingreso al envasado, de aproximadamente 
edad, consistente en una superficie pavimentada 
metros cuadrados, con concreto hidráulico 
espesor, en buen estado de conservación. 

8 a~os de 
de 168.00 

cm de 

e. Muros de contención~ de 20 a~os, aproximadamente de edad, 
en buen estado de conservación, los cuales tienen las 
siguientes caracteristicas: 
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I.- En el patio de 
altura y 0.40 m de 
limpio, con muro de 
de longitud y 3.50 m 

la Caldera Tres, muro de 1.80 m de 
espesor, de mamposteo de piedra en 
ladrillo de lama aparente de 34.85 m 
de altura. 

II.- En el patio de la Caldera Tres, muro de 1.80 m de 
altura y 0.40 m de 
limpio, con muro 
(jardinera) de 0.80 

espesor, de mamposteo de piedra, en 
de ladrillo de lama aparente con 
m de altura. Longitud: 15.25 m. 

III.- En el lado Oeste de la Fábrica, muro de 3.20 m de 
altura y 0.40 m de espesor, de mamposteo de piedra, en 
limpio, con dalas y castillos de concreto armado, cada 
4.00 m, con muro de ladrillo de lama aparente. Longitud: 
34.85 m. 

IV.- En la Rampa de acceso a la fábrica, muro de 3.20 m 
hasta 0,60 m de altura y 0.40 m de espesor, de mamposteo 
de piedra, en limpio, con castillos de concreto armado 
cada 4.00 m. Longitud: 27.40 m. 

V.- En la Nave de Envasado, muro de 3.20 m de altura y 
0.40 m de espesor, de 
castillos de concreto 

mamposteo de 
armado cada 

piedra en limpio, con 
4.00 m, en los lados 

Oeste y Sur. Longitud: 60.00 m. 

VI.- En la Rampa de acceso a la Nave de Envasado, muro de 
2.80 m de altura y 0.40 m de espesor, de mamposteo de 
piedra en limpio, con castillos de concreto armado cada 
4.00 m. Longitud: 57.00 m. 

VII.- En el Almacén de Venta y en la 
Oeste y Sur de la nave de envasado, 
altura y 0.40 m de espesor en limpio, 
concreto cada 4.00 m. Longitud: 40.30 m. 

Bodega, los lados 
muro de 1.80 m de 
con castillos de 

VIII.- En el Comedor-Cocina de los Trabajadores, muro de 
1.20 m de altura y 0.40 m de espesor, de mámposteo de 
piedra en limpio, con castillos de concreto armado cada 
4.00 m. Longitud: 16.40 m. 

IX.- En los lados Sur y Oeste de los Vestidores, muro de 
0.80 m de altura y 0.40 m de espesor, de mamposteo de 
piedra en limpio. Longitud: 25.00 m. 

X.- En la Casa del Velador, muro de 
0.40 m de espesor, 
Longitud: 27.35 m. 

de mamposteo de 
1.50 m 
piedra 

de altura y 
en limpio. 

~ 1 

1 
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f. Areas verdes sembradas con 
al lado Oeste de la casa 
super~icie de 3~699.70 metros 

g. Teléfono automático. 

pasto 9ue se 
de visitas 

cuadrados. 

localizan frente y 
y que tiene una 

(9) DESCRIPCION DE LA MAQUINARIA 

1.- TANQUE METALICO HORIZONTAL ELEVADO, de acero al carbón, 
cilindrico, de 4.50 m de altura y 2.26 m de diámetro, 
que se usa para almacenar diesel, apoyado sobre castillos de 
concreto armado, con cimentación de piedra braza, de 10 a~os, 
aproximadamente de edad, en buen estado de conservación, con 
pintura de esmalte anticorrosivo, con motor y bomba de 2 H.P. y 
un volumen de 18,000 litros. 

2.- TANQUE METALICO VERTICAL ELEVADO de acero al carbón, 
cilindrico, de 2.76 m de diámetro y 3.04 m de altura, sin tapa, 
para almacenar agua, con una bomba con motor eléctrico, 
apoyado sobre muros de ladrillo de lama de soga, con cimientos 
de pie~ra braza, confinados con castillos de concreto armado y 
columnas de fierro contraventeadas, con 5 a~os aproximadamente 
de edad, buen estado de conservación pintado con esmalte 
anticorrosivo, con motor y bomba de 3 H.P. y un volumen de 18,000 
litros. 

3.- TANQUE METALICO HORIZONTAL ELEVADO de acero al carbón, 9ue 
anteriormente funcionó como Auto-clave y hoy está habilitado 
para almacenar chapopote, con 15 a~os aproximadamente de edad, 
cilíndrico, de 2.50 m de diámetro y 7.70 m de largo, con tapas, 
con una bomba de 1 pulgada con motor eléctrico de 2 H.P., apoyado 
sobre muros de ladrillo de lama de soga, con cimientos de piedra 
braza, confinados con castillos de concreto armado y columnas 
de fierro contraventeadas, en buen estado de conservación, 
pintado con esmalte anticorrosivo, 
litros. 

con una capacidad de 40,000 

4 - TANQUE METALICO HORIZONTAL ELEVADO de acero al carbón, 9ue 
anteriormente funcionó como Auto-clave y hoy está habilitado 
para almacenar glucosa, con 15 a~os aproximadamente de edad, 
cilindrico, de 2.74 m de diámetro y 9.40 m de largo, pintado con 
anticorrosivo, con tapas, con un tubo para vapor dentro del 
tanque y tubería de descarga, apoyado sobre la azotea de los 
hornos, en buen estado de conservación, pintado con esmalte 
anticorrosivo, con una capacidad de 45,000 litros. 
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5.- AUTO CLAVE METALICO HORIZONTAL ELEVADO para cocimiento a 
presión de 11,000 kilogramos de agave, de acero al carbón, 
cilindrico, con 6 a~os aproximadamente de edad. de 1.95 m de 
diámetro y 7.70 m de largo, con doble tapa he~mética, 

recubierto en su interior con lámina de acero inoxidable, con 
dos entradas de vapor e instalaciones re9ueridas, apoyado en 
zapatas de concreto armado, pintado con anticorrosivo. En buen 
estado de conservación. 

6.- AUTO CLAVE METALICO HORIZONTAL ELEVADO para cocimiento a 
pres10n de 19,000 kilogramos de agave, de acero al carbón, 
cilindrico, con 6 a~os aproximadamente de edad. de 2.40 m de 
diámetro y 9.40 m de largo, con doble tapa hermética, 
recubierto en su interior con lámina de acero inoxidable, con 
dos entradas de vapor e instalaciones re9ueridas, apoyado en 
zapatas de concreto armado, pintado con anticorrosivo. En buen 
estado de conservación. 

7. AUTO CLAVE METALICO HORIZONTAL ELEVADO para cocimiento a 
presión de 19,000 kilogramos de agave, de acero al carbón, 
cilindrico, con 6 a~os aproximadamente de edad, de 2.40 m de 
diámetro y 9.40 m de largo, con doble tapa hermética, con dos 
entradas de vapor e instalaciones re9ueridas, apoyado en 
zapatas de concreto armado, pintado con anticorrosivo. En buen 
estado de conservación. 

8.- DESGARRADOR Y MOLINOS 9ue constan de un destrozador de 
cuchillas (sin marca), con capacidad de 2 ton/hora, con un a~o de 
edad aproximadamente y cinco molinos (sin marca) de rodillos 
estriados, movidos por un tren de engranes y tres motores 
eléctricos de 30, 20 y 10 H.P., todos conectados en serie, en 
buen estado de conservación. 

9.- DOS GENERADORES DE VAPOR (sin marca), 
reparados hace un a~o aproximadamente, con 
de 300 H.P. E9uipados con válvulas de 
inyección, ventilación y combustible, 
conservación. 

tipo tubos de agua, 
capacidad de potencia 
seguridad, bombas de 

en buen estado de 

10.- GENERADOR DE VAPOR {si~ marca), tipo tubos de agua, reparado 
hace un a~o aproximadamente, con capacidad de potencia de 200 
H.P. E9uipado con válvulas de seguridad y bombas de inyección, 
ventilación y combustible, en buen estado de conservación. 

11.- GENERADOR DE ENERGIA ELECTRICA DE EMERGENCIA de corriente 
alterna, marca Selmec, equipado con motor diesel de 50 H.P., 
con 4 a~os de edad aproximadamente y buen estado de conservación. 
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12.- MAQUINA DE SOLDAR ELECTRICA con transformador de corriente 
por inducción, para soldar, marca Infra-Miller, con rango de 80 
a 250 amperes, de 4 a~os de edad aproximadamente y buen estado de 
conservación. 

13.- ALAMBIQUE DE ACERO INOXIDABLE para destilación (sin marca), 
de 5 a~os de edad aproximadamente, con capacidad de 5,000 
litros, manómetros marca METRON, tanque anexo de acero 
inoxidable con capacidad de 1,473 litros y condensador de resfrid 
de acero inoxidable con capacidad de 1,650 litros, con motor 
eléctrico y bomba de 1.5 H.P., en buen estado de conservación. 

14.- ALAMBIQUE DE ACERO INOXIDABLE para destilación (sin marca), 
de 5 a~os de edad aproximadamente, con capacidad de 5,000 
litros, manómetros marca METRON, tanque anexo de acero 
inoxidable con capacidad de 1,497 litros y condensador de resfrio 
de acero inoxidable con capacidad de 1,650 litros, con motor 
eléctrico y bomba de 1.5 H. P., en buen estado de conservación. 

15.- ALAMBIQUE DE ACERO INOXIDABLE para destilación (sin marca>, 
de 5 a~os de edad aproximadamente, con capacidad de 5,000 
litros, manómetros marca METRON, tanque anexo de acero 
inoxidable con capacidad de 2,039 litros y condensador de resfrio 
de acero inoxidable con capacidad de 3,000 'litros, con motor 
eléctrico y bomba de 1.5 H. P., en buen estado de conservación. 

16.- DOS ALAMBIQUES DE COBRE para destilación <sin marca), de 37 
a~os de edad aproximadamente, con capacidad de 300 litros cada 
uno, manómetros y condensador de resfrio de acero al carbón de 
3,000 litros, en regular estado de conservación. 

17.- TUBERIA DE ACERO INOXIDABLE de 120.00 metros de longitud, de 
tubo de dos pulgadas de diámetro, de 5 a~os de edad 
aproximadamente, equipada con motor eléctrico y bomba de 2 
pulgadas de diámetro, para conducir producto terminado de la 
fábrica a la nave de almacenamiento y envasado, sobre postes 
metálicos de tres pulgadas, de altura variable y buen estado de 
conservación. 

18.- OCHO TANQUES DE ACERO AL CARBON, cilindricos, verticales, 
sin tapa, sobre cuatro patas del mismo material cada uno, de 2.55 
m de diámetro y 2.42 m de altura), de 12 a~os de edad 
aproximadamente, para fermentación con capacidad unitaria de 
12,281 litros, en buen estado de conservación. 



19.- DOS TANQUES DE ACERO INOXIDABLE, cilindricos verticales, 
calibre 12, sin tapas, sobre patas de acero al carbón, de 2.55 
m de diámetro y 2.42 m de altura, de 1 a~o de edad, para 
fermentación con capacidad unitaria de 12,281 litros y buen 
estado de conservación. 

20.- TANQUE DE ACERO INOXIDABLE, cilindrico vertical, de lámina 
14, sin tapa, sobre patas de acero al carbón, con diámetro de 
2.03 m y altura 2.44 metros, de 7 a~os de edad aproximadamente, 
para LEVADURA con capacidad de 7,820 litres y buen estado de 
con·,::;;;::.·t·vac: i ón. 

21.- TANQUE DE ACERO INOXIDABLE, cilindrico vertical, de lámina 
14, sin patas, con tapa, con diámetro de 1.97 m y altura de 
2.45 metros, de 5 a~os de edad aproximadamente, para ORDINARIO 
con capacidad de 7,540 litros, en buen estado de conservación. 

22.- TANQUE DE ACERO AL CARBON, cilindrico vertical, con tapa, 
calibre 12, sin patas, de 1.45 m de diámetro y 1.93 m de altura, 
de 15 a~os de edad aproximadamente, para CHAPOPOTE con capacidad 
de 3,150 litros, en buen estado de conservación. 

23.- EQUIPO ABLANDADOR DE AGUA PARA CALDERAS integrado por tres 
tanques cilindricos de acero al carbon, dos de 600 litros y uno 
de 200 litros, de 10 a~os de edad aproximadamente, equipado con 
un motor eléctrico de 2 H.P., con bomba de 3/4 de pulgada de 
diámetro, un lote de tuberias, válvulas y conexiones, en 
buen est~do de conservación. 

24.- TANQUE DE ACERO INOXIDABLE, cilindrico vertical, de lámina 
:1.4, ~;:i.n pata::;, 
met t'D~5, dE' 5 
TFFW! I W~DO, con 
c:c.1r·¡~:;et·vac i ón. 

con tapa, 
-::\~OS d('2 

capac i d.::\d 

con diámetro de 1.72 m y altura de 2.78 
edad aproximadamente, para PRODUCTO 

de 6,340 litros, en buen estado de 

25.- TANQUE DE ACERO INOXIDABLE, cilíndrico vertical, de lámina 
10, sin patas, con tapa, de 3.28 m de diámetro y altura de 3.60 
metros~ de 5 a~os de edad aproximadamente, para PRODUCTO 
TERMINADO con capacidad de 30,000 litros, en buen estado de 
conset''/ac i ón. 

26.- TANQUE DE ACERO AL CARBDN, cilindric:o horizontal, con tapa~ 

sobre zapatas de concreto armado, de 1.25 m de diámetro y 1.53 m 
de altura, de 15 a~os de edad aproximadamente, con motor de 5 
H.P., eléctrico y bomba, para contener AGUA, con capacidad de 
1,920 litros y buen estado de conservación. 
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27.- TANQUE DE ACERO AL CARBON, cilindrico horizontal, con tapa, 
sobre zapatas de concreto armado, de 1.06 m de diámetro y 2.30 m 
de altura, de 15 a~os de edad aproximadamente, con motor 
eléctrico de 3 H.P. y bomba , para contener AGUA, con capacidad 
de 2,020 litros y buen estado de conservación. 

28.- TRES OLLAS PREPARADORAS DE ACERO INOXIDABLE, cilindricas 
verticales, sin tapa, de lámina 16, de 0.62 m de diámetro y 0.92 
m de altura, de 5 a~os de edad aproximadamente, para PREPARAR, 
con capacidad unitaria de 290 litros, en buen estado de 
con·:::;;¡::!t·'v.:;,l.C i bn. 

29.- DOS TANQUES MEZCLADORES DE ACERO AL CARBON, cilindricos 
verticales, sin tapa, sin patas, con motor, reductores y aspas, 
de 1.59 m de diámetro y 1.93 m de altura, de 10 a~os de edad 
aproximadamente, para MEZCLADOS con capacidad unitaria de 3,880 
litros, en buen estado de conservación. 

30.- TANQUE DE ACERO AL CARBON, cilindrico horizontal, con tapa, 
sobre zapatas de concreto armado, de 1.40 m de diámetro y 3.32 m 
de altura, de 15 a~os de edad aproximadamente, con motor de 3 
H.P. y bomba de 3 pulgadas· de diámetro, para AGUA con capacidad 
de 5,110 litros, en buen estado de conservación. 

31.- TANQUE DE ACERO AL 
de caldera), de 20 a~os de 
uso, con capacidad de 
C:Clf"l·:':i>:?!·'V-:::\C i. Ón .. 

Cí:;RBOI\1.1 c:i.l:i.ndr-·ic::cl hcwi;::onta.l, (domo 
edad aproximadamente, actualmente sin 

4,000 litros, en regular estado de 

32.- LOTE DE INSTALACION HIDRAULICA, de tuberias de varios 
diámetros, en la fábrica, entre la maguinaria y eguipo, para el 
procesamiento del agave, en buen estado de conservación. 

33.- LOTE DE INSTALACION DE VAPOR, red de distribución de vapor, 
de los generadores a los hornos, autoclaves, 
y alambigues, consistente en tuberia de 
conexiones y válvulas, de 10 a~os de edad 
buen estado de conservación. 

depósito de glucosa 
acero inoxidable, 

aproximadamente, en 

34.- LOTE DE INSTALACION ELECTRICA, tipo industrial, visible y 
entubada en la fabrica, visible y a la interperie en el patio de 
desca0ga, visible y entubada en el área de envasado, oculta en 
las demás áreas. Con tensiones de 220 y 110 volt, con cinco 
circuitos para 30 y 60 amperes, con sistemas de protección 
termomagnética y en buen estado de conservación. 
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35.- TRES TANQUES DE ACERO INOXIDABLE, cilindricos verticales, 
de placa calibre 1/4 de pulgada, sin patas, con tapa, con 
diámetro de 5.96 m y altura 6.10 metros, de 5 a~os de edad 
aproximadamente, para PRODUCTO TERMINADO PARA ENVASAR, con 
capacidad unitaria de 161,167 litros, con motor eléctrico de 5 
H.P. y bomba de 3 pulgadas de diámetro, en buen estado de 
c:cJn-:::)(::2i·~\'.:?..c :i. óri" 

::::;6. ···- TANQUE m:: 
1.4, si.n pata~::., 

mf=t t ¡··o~:;., de !.5 
TEFW! I N1~il:)Cl P?-ifiA 

ACERO INOXIDABLE, cilindrico vertical, de lámina 
con tapa, con diámetro de 1.96 m y altura de 2.65 
a~os de edad aproximadamente, para PRODUCTO 

ENVASAR, con capacidad de 8,000 litros, en 
buen estado de conservación. 

37.- TANQUE DE ACERO INOXIDABLE, cilíndrico vertical, de lámina 
14, con patas, con tapa, con diámetro de 1.34 m y altura de 1.24 
metros, de 5 a~os de edad aproximadamente, para PRODUCTO 
'T'EF(!"!INADO PPtF(¡~¡ EN'-..1(-)8{.'\P, ccm c<3.p<::\cida.d de :;::. .. ooo li.tt'o~=>, •.c?n .but~:m 

estado de conservación. 

38.- DOS TANQUES DE ACERO INOXIDABLE, cilíndricos verticales, de 
lámina lb, con patas, tapa, con diámetro de 0.99 m y altura de 
0.92 metros, de 5 a~os de edad aproximadamente, para PRODUCTO 
TERMINADO PAfiA ENVASAR, con capacidad unitaria de 690 litros, en 
buen estado de conservación. 

39.- TANQUE DE ACERO INOXIDABLE, de base rectangular, horizontal, 
de lámina 16, con patas de 0.40 m de altura, sin tapa, de 1.59 m 
de larso por 1.28 m de ancho y 0.41 metros de altura, de 5 a~os 

de edad aproximadamente, para LAVADO DE BOTELLAS, con capacidad 
de 830 litros, en buen estado de conservación. 

40.- TRES FILTROS DE ACERO 1NOXIDABLE consistentes en tan9ues 
porta filtros verticales, con patas, con tapas herméticas, 
uno con manómetro, de 5 a~os de edad· aproximadamente, para 
FILTRADO DE PRODUCTO TERMINADO, en buen estado de conservación. 

41.- TANQUE-FILTRO DE ACERO INOXIDABLE, 
con tapas herméticas y manómetro, de 5 a~os de edad 
aproximadamente, con capacidad de 1,000 litros, para FILTRADO 
DE PRODUCTO TERMINADO, en buen estado de conservación. 

42.- MAQUINA LLENADORA DE BOTELLAS, de origen italiano, marca 
CARLOSIOLI, Modelo Albatros, automática, con seis boquillas, de 2 
a~os de edad aproximadamente, en buen estado de conservación. 
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43.- MAQUINA LLENADORA DE BOTELLAS, marca ELVA, con seis 
boguillas y escurridor, de 6 a~os de edad aproximadamente, serie 
395, manual 1 en buen estado de conservación. 

44.- MAQUINA ETIQUETADORA DE BOTELLAS marca 
alemán, modelo SP/EN0/6/22 DISA, de 
aproximadamente, en buen estado de conservación. 

IVO, 
a~os 

de 
de 

origen 
edad 

45.- DIVISION DE MALLA CICLON, de 
m de altura, con postes de 
almacén, de 2 a~os de edad y buen 

60 metros de longitud, por 2.00 
tubo galvanizado, ubicada en el 
estado de conservación. 

46.- SEIS MESAS DE MADERA, de 2.40 m por 1.20 m y 1.00 metro de 
altura, cada una, de 5 a~os de edad 
de botellas llenas y etiguetadas, en 

aproximadamente, para manejo 
buen estado de conservación. 

-
47.- MAQUINA ENGRAPADDRA PARA EMPAQUE marca BOSTITCH, de dos a~os 
de edad aproximadamente y buen estado de conservación. 

48.- DIABLO PARA MANEJO DE CARGA, metálico 
tres a~os de edad aproximadamente y 
conservación. 

con 
en 

ruedas 
buen 

sólidas, 
estado 

de 
de 

49.- CINCO EXTINGUIDORES metálicos, para fuego tipo ABC, de tres 
a~os de edad aproximadamente, con mantenimiento adecuado y buen 
estado de conservación. 

50.- ESMERIL DE BANCO sin marca, con dos piedras circ~lares ¿n 
a~os de edad los extremos, con protección, de seis 

aproximadamente y buen estado de conservación. 

para sujetar tubos, de ocho 51.- TORNILLO DE CADENA sin marca, 
a~os de edad aproximadamente y buen estado de conservación. 

52.- BANCO DE AJUSTE rectangular de 2.00 m por 1.00 m y 1.20 
metros de altura, 
lado, recubierto 

de ángulo de acero al carbón, 
con lámina, de ocho 

aproximadamente y buen estado de conservación. 

de 2 pulgadas de 
de edad 

53.- BASCULA de plataforma, marca FAIRBANKS MORSE, con capacidad 
de 1,000 kilos, de ocho a~os de edad aproximadamente y buen 
estado de conservación. 

54.- ESTUFA DE COCINA sin marca, de cuatro 
ocho a~os de edad aproximadamente y 
conservación. 

guemadores de gas, de 
en regular estado de 
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55.- CUATRO CILINDROS PARA GAS~ de acero al carbón, con capacidad 
unitaria de 30 kilos, de dos a~os de edad aproximadamente y buen 
estado de conservación. 

56.- BASCULA para laboratorio, marca OHAUS, de tres barras con· 
capacidad de 2.6 kilogramos, de dos a~os de edad aproximadamente 
y buen estado de conservación. 

57.- ESTUFA ELECTRICA para 
hornillas, de dos a~os de 
conservación. 

laboratorio, marca LIMBERG , con dos 
edad aproximadamen~e y buen estado de 

58.- MESA para 
de cinco a~os 

conservación. 

laboratorio, 
de edad 

con dos tomas de agua y una de. gas, 
aproximadamente y buen estado de 

59.- CALCULADORA electrónica, 
pantalla, de dos a~os de edad 
conservación. 

marca Sanyo, 
aproximadamente 

con impresor 
y buen estado 

V J 

de 

60.- GUILLOTINA sin marca , 
aproximadamente y buen estado 

61.- ESCRITORIO sin marca, 
cubierta de vidrio, de cinco 
estado de conservación. 

DOS 
recubiertos 
buen estado 

SILLAS sin 
con vinil, de 

de conservación. 

para papel, de dos 
de conservación. 

a~os de edad 

metálico, de tres cajones, con 
a~os de edad aproximadamente .y buen 

metálicas, 
tres a~os de 

asiento y respaldo 
edad aproximadamente y 

63.- ESCRITORIO de madera de caoba, con tres cajones y una 
gaveta, con cubierta de vidrio, de cinco a~os de edad 
aproximadamente y buen estado de conservación. 

64.- TARJETERO 
personal, de cinco 
conservación. 

de metal, para registro de 
a~os de edad aproximadamente 

asistencia del 
y buen estado de 

65.- MUEBLE PARA JARDIN, de fierro fundido, formado por mesa con 
sombrilla, tres sillones y un confidente, de dos a~os de edad 
aproximadamente y buen estado de conservación. 

66.- MUEBLE PARA TERRAZA, de fierro fund1do, formado por un 
confidente y dos sillones, con cojines de plástico, de dos a~os 
de edad aproximadamente y buen estado de conservación. 
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67.- LOTE DE HERRAMIENTAS, de 125 piezas, compuesto por llaves, 
tarrajas, prensas, etc, para mantenimiento mecánico, de cinco 
a~os de edad aproximadamente y buen estado de conservación. 

L.O"TE ,.,E 
!} :. NUEVAS Y SEMINUEVAS, para el 

¡y·¡.:;\n t; f-~n i m :i. (~~n t; o 

-Et 1 m<3.C én. 
la maquinaria y equipo, según 

C10) CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUD 

El avalúo fisico está basado en el valor comercial de la 
tierra, el cual se obtuvo mediante investigación de operaciones 
comerciales que se han hecho últimamente con predios similares y 
ofertas, de la misma zona. 

Comparaciones de terrenos: 

1.-En el cruce de las carreteras Atotonilco-Arandas-Fran
ciscc Javier Mina, un predio de calidad de temporal, de -40-00-00 
ha aproximadamente, con posibilidades de siembra de mezcal, sin 
servicios, un banco lo tomó en garantia en la cantidad de S 5,000 
por metro cuadrado. 

2.- Sobre la carretera Atotonilco-La Barca, a trescientos 
metros aproximadamente del crucero con la carretera MEX-90, con 
frente a la carretera. se ofrecen terrenos de 2,000 metros a S 
75,000 por metro cuadrado, sin servicios. 

la 
di~.:;t.:::•.nc:i.,:.<., con 
con f¡···enti::.""'! a 

3.- Terrenos sobre 
<MEX-90>, a 1 kilometro de 
metros cuadrados cada uno, 
servicios, se ofrecen en venta a S f.$5.¡ 000 pOt' 

l-:3-dc:l 

Atotonilco-Degollado 
superficie de 1,500 
la carretera, sin 

met1·'cl c:uadl·'a.do. 

B-:3.1 nE?.at' io -4.- Lote sub-urbano, 
Chor·r·j.tos''. con ·:::;uper·fic:i.e d(:? 
energia eléctrica, se ofrece 
e:: l...i. -:3. d t-· .::;.. d o . 

c-..1 
2.¡000 

en 
meiros cuadrados, con 

venta a S 250,000 por 
a. gua., 
metr·o 

5. -·- T·=t-·t'eno·:::; 
superficie de 500 
servicios, con frente 
mE·~ti·'D c:uad¡·'a.dD. 

en E~l l :i.br·a.m:i.entD de ~ltoton:llc:o, 

metros cuadrados, P·:3.nOt'am :i. e: a, 
a la carretera, se venden p C:H' $ 1 ~50'! 000 

cor< 
~, :i.n 
po¡··· 

/ 
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Se utiliza un valor unitario para el terreno para el lote 
tip·o c¡u,_~ en ec.~te caso es F'ara una sup.ert1cie de una hectárea a· ·' ·· .• '! 

mas. Se consideró un terreno suburbano. Para la construcción se 
utiliza un valor unitario para cada uno de los tipos de 
construcción. Las Instalaciones especiales, Elementos Accesorios 
y Obras Complementarias se valúa aparte. 

varios Métodos de valuación, 
indices, que determinan, mediante la experiencia, las bases para 
encontrar el valor comercial del inmueble. 

El Método del Valor fisico o directo, consiste en 
encontrar por comparación el precio unitario del terreno y 
multiplicarlo por la superficie total. Se calcula el precio 
unitario de cada uno de los tipos de construcción, considerada 
como nueva, se deprecia de acuerdo con su antigUedad y estado de 
conservac10n y se multiplica por cada una de las áreas cubiertas. 
Las Instalaciones especiales, Elementos Accesorios y Obras 
Complementarias se valúa aparte, se valúan como si fueran nuevas 
y se deprecian igualmente según la edad y estado de conservación. 

El Método del Valor por Capitalización de Rentas consiste 
en determinar la renta que pueden producir las construcciones, el 
equipo y la maquinaria. Dicha renta se capitaliza con una tasa 
que es función de las caracteristicas propias de la construcción 
y de la ubicaciOn del inmueble con la cual se calcula el capital, 
9ue en este caso representa el valor de la finca. Para el cálculo 
del valor de la tierra agrícola, en lugar de considerar la renta, 
se considera la ganancia que producen las cosechas y se 
capitaliza para encontrar el valor de la misma. 

El 
f /:1.b ,.-. i c.::~. e c¡n 
capa.c :i.d,::.<.d 

Método del Valor de Mercado consiste en 
otras del mismo tipo y reducir su 

instalada, mediante la comparación 
característica se encuentra este Valor. 

e o m¡:=> .;:.. r-· .:::~ ¡··· l.:::t 

e o·:::; to a. ]..::~ 

dt:~ c!:i.ch;,::i 

El Método del Valor por Productividad consiste en 
dett.-:'l·'min.:;;;.r· 1.CJS ingr'e·sos nE!tos 9u.•? ''pu.1?.de'' pl·'Cl•jucit-· l.:;¡ fi.nca .. 1 

considerada como negocio y se capitaliza para encontrar la 
cantidad que produce los mismos ingbesos. El resultado depende de 
las cualidades del empresario que maneje el negocio~ de los 
antecedentes comerciales, de la calidad del producto y de la 
marca y fija el valor máximo del negocio. 

Para calcular el Valor de la ma9uinaria, se parte del 
valor de los bienes, considerados como nuevos y de deprecian 
conforme con la antigUedad y estado de conservación de los 
rn :i. ·:srntJ-:5" 
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Los bienes valuados se localizan a la fecha del 16 de 
noviembre de 1992, en la 
municipio de Atotonilco, 

··f :i. nc¿':l. d(:::~nom :i. na.cl.:i.l. '' E.).:;;1.n 

Estado de Jalisco. 
. .José P<:~.tt'ón'' dE~l 

Los factores mas importantes del 
en su valor, son~ su ubicación como 
·=:;er'v :i. e~ i os; elE·~ 

in t E~g t·-·ac: i ó n 
agua y energia eléctrica 

como una empresa en marcha. 

inmueble, gue influyen 
terreno suburbano, los 
con gue cuenta y la 

(11> VALOR FISICO O DIRECTO. 

F=-INCti ClFEFiTP1 FACTOR HCli'10C3EI\lE I ZAC I CJI',I 
============================================================ 
1 • ..... ct=~UCE::nCJ 

2.- ATO-LA BARCA 
:::,. -·- I"IEX .... ·90 
4.- LOS CHClRRITOS 
'5. ·-· L I Ell:((il"'l I ENTD 

PF<OMEDIO 
DESVIACION ESTANDAR 

LOTE TIPD~ 

$10,000 
!~7~3.¡ 000 
$8!5, 000 

$?~iO, 000 
$ :l ~':'iO ~' 000 

'VALORES DE ZONA PARA LOTE TIPO: 

B.oo· 
1 .. 10 
l. .. 00 

.. bO 

1. 00 h.:'i:l. 

$i:l5')000 

$80,000 
$E~~~:') ~i()<) 

$B~':i, 000 
i~f~~·? '1 ~.5()() 

~=-90, 000 

$f35? (H)() 

!;'f.::; ' 9 ;:¡ ::::. 

~3UPEF( 

FIC:IE 
VALOR COEFI CON. VALOR 1../t:;L.OF;: 

UNITARIO CIENTE RESULTAN F'f2lFiC I AL 
============================================================== 

1 S85,000 1.00 TIPO $85,000 $2,866,625,000 

TOTAL: 33,725 .. 00 m2 
VALOR MEDIO RESULTANTE DEL ESTUDID: 
'-,/ALDR TEI:;:F\ENO: 

DEPRECIACION DE LAS CONSTRUCCIONES: 
( RüSS·-+IE I DECI<E) 

CONDICIDN FISICA: 

Nuevo o muy bueno 

$-85.) 000 

COEF I C I E::: NTE 

:1. • 00 a. :l • '50 



Conservación normal 
Reparaciones sencillas 
Reparaciones importantes 
Ru :i. nc>~so 

l.¡ .• 00 a 4. ~50 
5 .. 00 

=============================================================== 
·riF'O r:::DP1D \)ID{:¡ CONDICIDN 

FI~liCA 

ESTADO FACTOR DE 
DF.::F'F\E~C I A-··· 
CIDN 

UTIL 
TDT"AI.... 

=============================================================== 
COI\IGTF<UCC I DNES :: 
Tipo :1. 

·riF~O :;~ 

Tipo :~5 

Tj.po f.~ 

T"ipo 5 

3t) 

EJ 
8 
B 
8 

;:;o ConsiE·)t"'V<:.'IC 
~50 Conser'vac: 
hO Con ~-sl!.~)t"'V<:"I.C 
hO Conser'vac: 
40 Conser·v<ElC 

i 6n l""lCI\"~ini:l.l 

i ón not"'ffl•.::t l 
i ón n Ci t"' rn ¿;:;_ 1 
i ón no¡···ma. 1 
i ón 110t"'i1li::l. 1 

INSTALACIONES ESPECIALES~ 
¡:~ i E~!;;JO 
f:ill::i;;:;~r·c.:::¡ 

E:~:;te:!r·l9U2 l 
Es:;t.::l.nc¡t.J.f:~ 2 
F'o;:,:o 
N e>¡·' j_ E!. 

Elu.b r;;~s t .:';3.C :i. ó n 

l 
, .. , 
.t::. 

8 
:::8 
?El 
1.2 
30 

~:: 

ELEMENTOS ACCESORIDS 
Hor·nos tab .. 
l-ú:JI·"'n (Js\ F' i (-:?d t"'.::t 

Df::·~P ós :i. to·:s ( 1.9) 
To¡··¡··'t;2 

::::~-l' 

::::;:7 
~::.o 

2 

OBRAS COMPLEMENTARIAS 
B -:::\ 1""' el ~1 S 

P,:1.t io 
Tan.:¡u.e ele .. 
hamFl-3. 
t1ut'D~.5 p:i.ecJt-·a 
{-it"'e . .=t·::; \/er\de·:.:;~ 

Telé·fmro 

l? 
15 

8 
::o 
lO 

t:::" 
·-.1 

DE LAS CONSTRUCCIONES: 

I~:::DIFI-

[;(:"iCIDN 
APEA 
?;FECT. 

:::::o Cün~:;et-·v a e: i ón nor·ma 1 
~::¡o Cons;er'v·.:::~c i ón Nor·m.::~ 1 
hO C Or1 Sl:"'i! !·'V C:!C: i ón 
!50 Con~al:?t'V ;;:..e:: j_ ón 
4~j ¡vi U)/ bt.t(~no 

60 [~ CJ 1"1 ::5 ~~ f·"' v· él. C~ i ón 
:!. ~5 CcJn Sf2 r·v a e: i ón 

~)!5 Conset'\tac:: :i.6n 
hO Con S'if!:!r···v·.ac:: ión 
~so Consí.:?t-·v.::tc:: i ón 
~50 t1uy bueno 

60 Conset'vac i ón 
50 Con·::;et'vac:: i ón 
,q.o Con ':Sf~ ¡·~va. e :i. ón 
~)() CCJn~::;e¡·'va.c:: :i. ón 
60 Muy bu.eno 
:1.5 C:on ~:;e ¡·-·V .:;~.e j_ ón 
60 Conser-va.c:: i ón 

'·./AL.OR 
UNIT?'~f;:I O 

DEivll::: 
Fn:TO 

!\lo t'ma. 1 
nor·ma. 1 

n c:n'm,::t 1 
nor·ma. ]. 

1"\lcwm.:::\1 
Nor'mal 
l\lor··m.:3.1 

nnr•ma ·¡ .e 

not'm<::l.l 
Not~me:1.l 

not'ma.l 

110t':l1.:;l.l 
nonn2.l 

VP1LOR 
h:ESUL T {~NTE 

.-, 
,$::. " ~:;() 
.•~¡ 

..::. . 00 
•'''\ 
.~n 0() 

~? . ()<) 
,., 
,¿_ \l 00 

2n 5() 
."''\ 
.~:. . 00 
. ..... 
..:::. " 

0() 
..... ()\) .~::. r. 

l " 
~:j() 

.""'¡ .. ::. " 50 
r.> ~5() "'=·· " 

r·-. 00 -1!. u 

2n 00 
~. 50 ..:::. n 

l . 50 

..... 50 ~-u 

:2~~ 50 
, .... 5t) ..::.n 

~:: p 5() 

l " 
5() 

~. 50 . .::. n 

1 " 50 

47 " ~:3()/~ 
:l. () " 66~

1: 
(.? lt :l ~.:5~2~, 
t¡ . :l ~.5~·~ 

l ::::. .. O~s:~: 

:-.::; 1 r. ~~::~.:;~~ 

:l. O . {;l::.·~-·~ 
:::::~."2 n '5i.J.'X. 
•lO .. B4:,~ 
:1.5 .. '''i"':I"U/ .l::. .. :.: lu 

~::;e;¡. J. l "/ ,. 
:!. f3 .:· u 

(1'":_\lll 
-· ·-'· 

~;l " !3Ei% 
46 . .... ,C: .. "/ • :;._:¡,. 

47. ~3(J~( 
l . Cf<)~~~ 

:2/.j n 4...,."/ 
/ fn 

:2() .. L~O!·: 
::;::t;¡" 42:<. 
1.5. '?'/7r~ 

:2()11 ():::::/~ 

:54. , .. ,C::"l 
\~ . ... J l..:. 

4 .. '()<=;;·:,: 

\/AL.OH 
PAF(C If-1L 

================================================================ 
Tj.¡:¡o 1 
T:i.po 2 

1, 24?. :::o 
8:36. (H) 

$-700' 000 4 7. 80'i~ 
$t300, 000 10. 66~{ 

~;~~:.65' 4::::.¿~ 

$71.4~708 

$4~:53 '1 9:1f.31 8~j'7 
$ :.::5 C7' ·7 •; l.f. t¡• 5 , l.:! cy ~) 



Ti¡:::·o ~::. 

Tip(J 4 
T:i.po ::.s 

'T' Cl t ·:::\ 1 ~ 

145.80 S900,000 9.15% $817,662 
135.90 S1~200,000 9.15% $1,090,216 
323.70 $600,000 13.05% S521,713 

2~683.70 M2 VALOR PROMEDIO 

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: 

DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES: 

1 . o o ~;::~;s, ooo, ooo 
252.45 S150,000 

31.25%$24,062,038 
10.66% S134,008 

F~ie~:¡o 

:~lbE~r·c:.:::\ 

E::st.:::•.n-=juE· 1 
E~::;t.:,;~.n•~ui:? 2 
Pe><~ o 

2,001.96 S100,000 32.54% S67,456 

I\IDI"' :i. <'::!. 

~:)tJi:Jf2~:;tac: j, 6n 

240.53 $100,000 
160.00 S1,450,000 

1.00 $25,000,000 
1.00 S46,000,000 

40.84% $59,159 
15.23% 51,229,207 
39.11%S15,222,594 
18.02%$37,712,511 

VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES 

DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS 

1-!ot .. ·no·::; t.:':l.b. 
HCJI''T¡C)S; p. 
Di-:?.pós:i. to·s 
·r o1·' , ..• f2 

50.00 
45.00 

:1.83. 50 
1. 00 

S1,300,000 51.88% 
$1,500,000 46.25% 

~.::~;6(), (l(H) fj.]. 80:.;_ 
S4 ~· 000.1 000 l. • 90~<. 

1./t~I.. .. Cm DE LOS ELE!·•IENTOS ~~CCE~::lOR I OS 

DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS 

B.:::t r"· el a.~.;; 
F'a.t :i.o 

.T.:::•.nc:¡t..i.f:~ ele. 
Fa m¡:::· a 
I"'!U.r"·CJs pie .. 

B07. ::~A 
81.5.00 
90.00 

1é)8. 00 
74B.92 

:t- '75 'J \)()f) 2(~) Q :!¡. '7i~ 

$.J5 ~1 000 2(l n 4!)% 
$·4!:'i0' 000 29. 4~.'2/~ 

·~:7:5, 000 l5. 77~~ 
$·2BO, 000 ~.'20. 03~<. 

$&j~2~:s .1 ~s~::;s 

!t:·B06, 221 
$:1. B7 , ~:;;o:~::. a 

~!;~)' 9::?3? 86'.¡. 

:t:-~;~s 'J 1l:~6 

s;59~701 

$:~!;:!. 7 ry ¿~;;::8 

S6:3.1 1)'5 
$:·~~2:3' (7::-2f3 

P.::3.·:::;to 3,699.70 $15,000 
:!. • 00 Sl5~, 000,, 000 

~=j ~!J. " <) ~j : .. ~ 

4. 09/~ 
$6, 89:~; 

$·14, 3B6~ 020 

VALOR DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS 

VALOR DEL TERRENO 

V(..:¡LIJF\ F I ~3 I CO 

(12) VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS 

$:1.1(:7'.¡ :21.~5 ... 1.5:0:5 
~· :l ·!I·B, :1.60.1 ~:8E3 
$. :1. ¿¡;:¡, (37b .1 4H;-;;¡ 

s24, 062, o:::::8 
r$ ::::: ~:) 'J tj ::::: () ~~ :·::~ 4 ~5 

$:!. ::::.!.".5? 044 ,, ;:-¡:::.4 
S :!.4 .1 2:29.1 4T::; 

S:!. Sl6, 67~::,, 044 
$·1 ~5 ,, 2~?2 ... :0:594 
$·S? .1 712 .1 ~.5 :1. 1 

$4~56, 7'74 ... 400 

$:3:1.? :276~, 7L~() 
s::::.t:;, 279, 9:24 
$::H .1 4B6 ..• ~¡<:¡.1.:¡. 

~;~;:; ~· 92:::., BtA 

$·44 ') 521 ... ~''5'72 
$ LJ. f3 '.! <S ~7:i l-:, ~~ ::::; !.::1 4· 
$28 ~· :==:;¡:;¡¿ '!~52~::; 
st0,6l3,4'n 

$:1.67, 70!.1·, ~)97' 
·~:?5' 50~.:~? 9~57 
s :1. 4? :::::B6 .1 ceo 
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la tasa de capitalización, de la finca, de acuerde con las ca-
racteristicas de edad, uso, estado de conservación, calidad de
proyecto, vida probable, ubicación y zona de ubicación, es de: 

CALCULO DE LA TASA DE RENTABILIDAD 
================================================================ 
TIPO 8.00% 9.00% 10.00% 11.00% 12.00% 
================================================================ 
EDAD 
COEFICIENTE 

uso 
COEFICIENTE 

CONSERVACION 
COEFICIENTE 

PROYECTO 
COEFICIENTE 

VIDA PROBABLE 
COEFICIENTE 

0-10 
o 

BUENO 
o 

BUENO 
o 

MUY BUENO 
o 

>35 
o 

10-20 
o 

ADECUADO 
1 

NORMAL 
1 

BUENO 
1 

30-35 
o 

UBICACION 
COEFICIENTE 

ESQ. COM.ESQ. RES. 
o o 

ZONA 
COEFICIENTE 

MUY BUENA BUENA 
o o 

TASA/7 1.1429% 1.2857% 

SUMA CONCEPTOS O 

PRODUCTO .0000% 3.8571% 

TASA 9.7143% 

A. RENTA REAL O EFECTIVA 

20-30 30-40 >40 
o 1 o 

REGULAR DEFIC lENTE MALO 
0 o o 

REGULAR MALO RUINOSO 
o o o 

REGULAR DEFICIENTE MALO 
o o o 

25-30 20-25 -20 
1 o o 

INTERMEDIO INT. COM. INT. RES. 
1 o o 

REGULAR 
1 

1.4286% 

3 

4.2857% 

TASA EN N.R. 

DEFICIENTE MALA 
o o 

1.5714% 1.7143% 

1 o 

1.5714% .0000% 

10.00% 

La finca la utiliza el propietario $0 

B. RENTA ESTIMADA O DE MERCADO 
Estimación de la renta: 

Superficies~ 

Tipo 1 
Tipo 2 

1j242.30 m2 a 
836.00 m2 a 

$16,000 
$18,000 

$19,876,800 
$15,048,000 
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Tipo 3 145.80 m2 a 
Tipo 4 135.90 m2 a 
Tipo 5 323.70 m2 a 
Inst. Especiales 1.00 lote 
E. Accesorios 1.00 lote 
O. Complementarias 1.00 lote 

Renta total~ 
Importe de las Deducciones: 
Renta neta mensual 

$20,000 
$26,000 
$14,000 

S2,000,000 
$500,000 

S1,500,000 

SUMA 

20.00% 

$2,916,000 
S3,53j,400 
$4,531,800 
$2,000,000 

$500,000 
$1,500,000 

$49,906,000 

$49,906,000 
$9,981,200 

$39,924,800 
Renta neta anual $479,097,600 
Capitalización al 10.00% 
VALOR POR CAPITALIZACION <Instalaciones) S4,790,976,000 

Ue la tierra: 

2. SIEMBRA CMaiz) 

SUPERFICIE 

Preparación del suelo 
Siembra 
Fertilización 
Control de plasas y enfermedades 
Recolección 

Suman los egresos: 

Rendimi~nto grano: 
Rendimiento esguilmo: 
Costo de la semilla: 
Costo del esguilmo: 

~uman los Ingresos: 

Rendimiento económico: 

2.0000 ha 

$250,000 
$220,000 
$443,531 
$803,000 
sijo,ooo 

$1,886,531 

6.00 ton/ha 
6.00 ton/ha 

$840,000 
$150,000 

S5,940,000 

4,053,469.00 /ha 

Capitalización al 10.00% 

VALOR POR CAPITALIZACION DE LA TIERRA: $40,534,690 
COEFICIENTE POR SUBURBANO: 2.00 

VALOR TOTAL DE LA TIERRA: $162,138,760 
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CONCEPTO P. U. IMPORTE 
=========================~================================== 
1.- Instalaciones: 
2.- Tierra agricola: 

VALOR TOTAL POR CAPITALIZACION DE RENTAS 

(13) VALOR DE MERCADO 

$4,790,976,000 
$162,138,760 

La t1nca que se valúa está especializada para el 
procesamiento y aprovechamientb del agave y la producción de 
tequila. Actualmente el mercado nacional e internacional del 
tequila ha aumentado. La zona donde se ubica el inmueble, es una 
zona en la cual se cultiva el agave, materia prima para la 
producción del 

La capacidad 
7,000 litros de 
compra-ventas de $ 

instalada de la fábrica que se 
tequila por turno de 8 horas 
1 '000,000 por litro por turno. 

valúa, es de 
y ha habido 

De acuerdo con la comparación anterior, el valor de m~rcado, 
de la fabrica que se valúa, es de: 

CONCEPTO AREA u. P. U. IMPORTE 
============================================================== 
Producción por turno 7,000 litros S1,000,000 $7,000,000,000 

VALOR DE MERCADO s7,ooo,ooo,ooo 

C14) VALOR POR PRODUCTIVIDAD 

============================================================== 
e O N e E P TO CANT. UNIDAD P. U. IMPORTE 
============================================================== 
Producción/turno 
Costo de producción~ 
Materia prima 
Mano de obra 
E. y combustibles 
Imprevistos 
Total costo producción 
Utilidad bruta 
Gastos de Admon. 
Gastos financieros 

7,000 litros 

49,000 kg 
40 jornal 

8 horas 

$25,000 

$990 
$35,000 
$75,000 

1 turno SS,OOO,OOO 
1 turno $12,250,006 

$175,000,000 

$48,510,000 
$1,400,000 

$600,000 
$2,525,500 

$53,035,500 
$121,964,500 

$5,000,000 
$12,250,000 



f:?i .,;,;_ ·::; t C:l ·:::; d i':? .,,.. \~~ n t i:":l. 

·rc>t,:::ll ~ja.'::;;tc~::; 

Utilidad antes ISR y RUT 
I -~31=\: y FU.!T 
!...lt i.l id.:3.c! rif:?.t,;;¡. 

Productividad diaria 

Ingresos netos anuales 

Capitalización al 

VALOR POR PRODUCTIVIDAD 

~-· "?~:;~ ..... 

1 turno $70,000,000 

(15l VALOR DE LA MAQUINARIA 

=============================:==================================== 
CAN e o N e E P T O S VRN VNR VUR 
================================================================== 

1.- Tanc¡ue fe. 18,000 $22,000,000 $1!3,700,000 20 
2.- Tanc¡ue fe. 18,000 s/t $20,000,000 $17,000,000 20 
3.- Tanque fe. 40, 01)0 $45, 000 ,1)1)!) $38,250,000 20 
4.- Tanc¡ue fe. 45,000 $48,000,000 $40,800,000 20 
5.- Auto clave fe. 11,000 $180,000,000 $162,000,001) 15 
6.- Auto clave fe. 19,000 $240,000,000 $216,000,000 20 
7.- Auto clave fe. 19,000 $180,000,000 $153, 01)0, 000 20 
B.- Desgat't'a.dat' y molinos $350,000,000 $297,500,000 10 

'\ .:. 9. - Generadores de vapot' $!300,000,000 $600,000,000 20 
10.- 6enet'adOt' de va.por $275,000,000 $206,250,000 20 
11.- Generadot' eléctrico $45,000,00!) $38,250,000 10 

1 12.- Máquina de soldat' $4,500,000 $3,375,000 5 
1 13.- Alambique ino:<. $26,000,000 $23,400,01)1) '"'"' <.·J 

14.- Alambique inm:. $27,500,000 $24,750,001) 25 
15.- Alambique ino:<. $28,500,000 $25,650,000 ""' <...J 

2 16.- Alambic¡ues cobt'e $9,000,000 $5, 400, f)f)l) 5 
120 17.- Tubet'ia ino:< de 211 $50, 000, !)1)1) $45,000,0!)1) 15 
6 18.- Tanques fe. 12,281 $40,000,000 $34,000,000 15 
2 14 - Tanques ino:<. 12,261 $40,640,000 $36,576,000 ""'"' L·..J 

20.- Tanc¡ue ino:<. 7,820 $14,300,000 $12,870, 1)1)1) 25 
21.- Tanque ino:<. 7,540 $13,875,000 $12,467,500 25 

1 22~- Tanque fe. 3,150 $2,380,000 $2,023,000 15 
1 23.- Equipo ab landadm· $10,000,000 $8,000,000 ·15 

24.- Tanque ino:<. 6,460 $12,570,000 $11,313,000 25 
25.- Tanque inox. 30,000 $60 ,o o o ,0!)1) $54,000,000 25 
26.- Tanque fe. 1,920 $1,700,000 $1' 445, 0!)1) 15 
27.- Tanque fe, 2,020 $1,860, 01)1) $1,581;!)00 15 

3 28.- Ollas ino!<. 290 $3,004,61)1) $2,704,140 ~.<= 
.;.,_¡ 

~~IO? 000, 000 
$ f::~ "? '.! ~:2 ~::; () ·~ () () () 
!!¡;:::.4? 71.4 ') ~.)00 
W· :l ~::; •: {;¡~·: :l ~ ~3:2~5 

=~· j_ <:;¡ '} () ·~? ~::·~ '1 t;j M7 ~5 

$ :l <7' '.i () <~i 2 'J r:¡ ·7 ~:5 
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2 29. - Mezc l.:idot•es fe. . 3,880 $10,000,000 $8,500,000 20 
i 30.- Tanque fe. 5,110 $4¡ 501)¡ 000 $3,825,000 15 
1 31.- T:mque fe. 4,000 $4,280,000 $3,638,000 20 
1 32.- Lote Inst. Hidt•ául ic.:i $45, 1)1)1) 1 000 $36,000,000 15 
1 33.- Lote Inst. Vapor $60,000,000 $45,01)0, 000 15 

34.- Lote Inst. Eléctt·ica $161,361\ 1)1)1) $121,020,01)1) 15 
3 35.- Tanques ino:<. 161,167 $855,000,000 $769,500,000 '""" t..·J 

36.- Tanque ino:<. 8,000 $12,440,000 $11,196,000 25 
37.- Tanque ino:<. 2,000 $5,219,000 $4,697,100 '"'" t...J 

2 38.- Tanques ino:<. 690 $4,804,400 $4,323,960 25 
39.- Tanque ino:<. 830 $2,800,000 $2,520,000 25 

3 40.- F i 1 tr·os ino:¡, $4,050,000 $3,645,000 ·")C 
<.·J 

41. - hnque-f i lt t'O ino:<. $5,400,000 $4,860,000 25 
42.- Llenador a Cat'losiol i $10,000,000 $8,000,000 u:: 

L·J 

4.3.- Llenadm·a Elva $8,500,000 $6,800,000 15 
44.- Etiquetadora Ivo $14,300,000 $11,440,000 10 

60 45.- Malla ciclón $2,600,000 $1,950,000 15 
6 46.- Mesas madera $2,010,000 $1,507,500 5 

47.- En;;wapadm·a empa9ue $325,000 $243,750 5 
1 48.- Diablo $85,001) $68,000 10 
5 4Q -.. Extínguidm·es $1,850,000 $1,387,500 lfl 

50.- Esmet'i l $575,000 $431,250 5 
1 51.- Tomillo de cadena $350,000 $280,000 10 
1 52.- Banco de ajuste $520,000 $416,000 '"'"' .:..J 

53.- Báscula p latafot·ma $930,000 $697,500 "' .J 

54.- Estufa cocina $150,000 $112,500 5 
4 55.- Cilindro·:; gas $480,000 $384,000 5 
1 56.- Báscula laboratorio $680,000 $510,000 5 
1 57.- Estufa eléctt'ica $220,000 $165,000 5 

58.- Mesa labm·atm·io $1,625,000 $1,300,000 "' .J 

59.- Calculadot'a Sanyo $540,000 $405,000 5 
61).- Guillotina $345,000 $276, ¡)1)0 10 
61.- Escri tol'io metálico $1,150,000 $920,000 10 

" 62.- Sillas metál ins $210,000 $168,000 11) .:. 

63.- Esct'i torio madera $480,000 $360,000 8 
64.- Tar·jetet'o $150,000 $112,500 5 
65.- Mueble jar-dín *-1,480,000 $1,184,000 10 
66.- Mueble tet't'aza $1,000,000 $800,000 10 
67.- Lote hen·amien tas $.35,000,000 $29,751),01)1) 11) 

68.- Lote t•efacciones $20,000,000 $18,000,000 10 
------------- -------------

S u M A ••••••• $3,831,238,000 $3,198,718,200 

co·::.:;to del F.·r.:¡u. i po no incluye la mano de obra del 
desmantelamiento. 

El Valor de Reposición Nuevo <VRN) de los bienes valuados a 
la fecha del 16 de noviembre de 1992 es la cantidad de: S 
3,831'238,000 <TRES MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y UN MILLONES 
DOSCIENTOS TREINTA Y OCHO MIL PESOS, M.N.> 
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El Valor Neto de Reposición <VNR) o Valor Actual Estimado de 
los bienes valuados a la fecha del 16 de noviembre de 1992 es de: 
S 3~198'718,200 <TRES MIL CIENTO NOVENTA Y OCHO MILLONES 
SETECIENTOS DIECIOCHO MIL DOSCIENTOS PESOS M.N.> 

El precio 
investigados en 
los precios que 

y la cotización de los bienes valuados, fueron 
el mes de octubre de 1992 y el avalúo se apega a 
regian en el mercado en esa fecha. 

El estado fisico de los bienes y de sus accesorios valuados 
fueron verificados por un representante del propietario y el 
valuador en la fecha del avalúo y este avalúo quedará sin efecto 
si se modifica el estado fisico de la maquinaria, instalaciones, 
equipo y bienes. 

La cotización del peso es de $3,140 pesos igual a un dólar 
americano. 

No se consideró descuento especial por parte 
proveedores. 

de los 

VRN 
VNR 
VUR 

-
-
-

Valor de Reposición Nuevo. 
Valor Neto de Reposición. 
Vida Util Remanente. 

(16) RESUMEN 
============================================================== 
Valor del Terreno 
Valor de las Construcciones 
Valor de la Instalaciones Especiales 
Valor de los Elementos Accesorios 
Valor de las Obras Complementarias 
Valor Neto de Reposición de la Maquinaria 

VALOR FISICD O DIRECTO 

Valor Capitalización de Rentas (Instalaciones) 
Valor por Productividad <Terreno) 

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS 

VALOR DE MERCADO 

VALOR POR PRODUCTIVIDAD 

$2~866,625,000 

$1,487,728,585 
$456,774,400 
.105,967,071 
$339,971,276 

$3,198,718,200 

$4,790,976,'000 
$162,138,760 

$4,953,114,760 

$7,000,000,000 

$13,637,839,286. 

(17) CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 
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Fl indice del Valor por Capitalización de Rentas, en este 
caso es muy bajo debido a 9ue se consideró el terreno como 
agricola y actualmente su valor es mas alto si, se toma como 
suburbano. De la misma forma la ma9uinaria tiene su mayor 
I""'E!rl t <O:l.b :i. ]. :i. cl.:;¡.d en no c::omo s:i.mp 1;;::: 
.:::•. 1·' ,.-. \:::~ r .. , da. m i \'!~ n t o • 

El indice del Valor Fisico o Directo, representa el valor 
del inmueble y de los bienes, si se repusieran y en el estado en 
9ue se en¿uentran actualmente y no se considera el tiempo 9ue se 
tardaría en iniciar las actividades ni los gastos administrativos 
gue representaría buscar y comprar un terreno similar, construir 
las naves industriales e instalar la ma9uinaria. 

El 
:i. n illi..E~ b 1 €~ y 
p r·odt...tcc i ón y 

indice del Valor 
1 .::~. m a. e~ 1 • ..1. i n .,,,,.-. :i. <:~. '! 

como un f1E!~::¡Dc:i.o 

de Mercado representa 
con una capacidad 

listo para funcionar. 

el v-:::I.lcJr·· 
:!. n~;;ta.lad.:::t 

df2l 
d;;::! 

El indic:e del Valor por Productividad, como ya se 
menciDnó, depende de la capacidad del Empresario 9ue maneje el 
nE:'<:_:¡oc :i. e> y efE! .la. m.,:H'C·9. el!'·:! J. F-'~"'Odu.c to. ~~e b .. t.,:i.J. m•O?.n ·!;.;:.:> ~:.:>J. fTl(·c.'t-·c:adcJ ctr-::.<i 
Te9u.iJa va a la alza, tanto a nivel nacional como a nivel 
internacional, por lo cual no es dificil alcanzar el valor 
calculado, siempre y cuando se maneje correctamente la 

En este caso se trata de determinar el valor máximo de la 
empresa, como negocio en marcha y con la máxima seguridad para su 
realización, pDr lo cual al indice del Valor por Productividad, 
:.;¡.=.;· lE: .::l.·f•:;:!c:t;.:;l. con un cc:>f.?-ficif.~ntt:! elE"~ "sE·~su.~'icf.e..d", .:.:¡ut;? g.,;-¡_¡···.,:~ntice3 ~~1 

buen funcionamiento de la empresa, 9ue en este caso, basado en la 
experiencia es de 9uince por ciento. 

La comercialización 
un r .. ,(=~~JCjC::ic:J, 

r·'i?.nd :i. mi E::onto~::; 

di::--:: la. f:i.nc<::•. 
fu.nc i ona¡·-· y 

La finca, s1 se considera como 
deméritos de contar con una superficie de 
necesaria, por lD demás no tiene 
obsolescencias -funcionales o económicas. 

alta por tratarse de 
9ue produce buenos 

u.n n.:=:!goc io 
terreno mayor que 

otros deméritos 

E~ 1 
1.:3. 

po¡·-· 



< :1. f:l) CDNCUJf:3 ION 

El valor comercial del inmueble descrito, al 16 de 
noviembre de :1.992, de acuerdo con los estudios anteriores, según 
mi opinión y en números cerrados es de: 

$ 8,032'000 7 000 <OCHO MIL TREINTA Y DOS MILLONES DE PESOS M.N.> 

Y del cual le corresponden al terreno, 
y a la ma9uinaria, las siguientes cantidades: 

a la construcción 

CDNCEF''TO C{·~I'-.!T I D?':1D LJ .. P .. U .. I I"IPOF.:·TE 
========================================================== 
'TEF~hEND 

CCJNE)TF(UCC I Cll\l 
1"1 (~ Gli...J I !\11·\ Fi: I (.:¡ 

T O T r-~, L.: 

::::, ::~: "' '7 :·? 5 " C) () 

2,6B2.70 
1 .. 0() 

m2 
l c:>tra 

:t~ f.:j ~.) '} <) () () 

*·1 '! L!·B"?' 2/:.ll 
~$::::;' 1 (.?9' 00() ') 000 

$ ~¿~ ., 8 f.J l:J 'J é; :;:: ~.:i '.1 () () () 

~,::::., 9B9, iT?:s, os;::¡ 
~;:~:;' 1 (7•<:;;- ') 000 ') 000 

(:1.9) CALIFICACICJN DEL VALUADDR 

El Valuador 9ue efectúa el presente trabajo, es PASANTE 
de la carrera de INGENIERO AGRONCJMD, · miembro de la Generación 
1965-1970 de la Facultad de Agronomia de la Universidad de 
Guadalajara. Es especialista en evaluación de Proyectos 
Agricolas, Ganaderos, Fruticolas, Forestales y Agroindustriales; 
experiencia de trabajo 9ue ha desarrollado en: FIRA-BANXICO, 
FINANCIERA ACEPTACIONES, FICAR-BANRURAL, CONAFRUT-SARH Y BANCCJ 
INTERNACICJNAL. Es valuador de Inmuebles Urbanos, Predios 
Rústicos, Maquinaria Agricola, Ma9uinaria Industrial, Equipo de 
Transporte, Mobiliario y Equipos de Oficina; experiencia 
desarrollada en el BUFETE INGENIERIA DEL VALDR efectuando 
trabajos para Banco BCH, Banca Promex, Cabin y Particulares. Es 
miembro del Colegio de Agrónomos de Mexico, delegación Jalisco. 
Es miembro aspirante del 
_J.;,~. Ji ·:;:,e:: o. 

Instituto Mexicano de Evaluación de 

A t e n t a m e n t e 
Guadalajara, Jal., noviembre 16 de 1992. 

Martin Aguilar Calderón .. 
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